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Stadt Elzach
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN DER STADT ELZACH

uber

a) den Bebauungsplan ,,Schrahdofe - Bergleweg® und
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Schrahofe - Bergleweg“

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hatam __.

a) den Bebauungsplan ,Schrahéfe - Bergleweg® und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Schrahéfe - Bergleweg*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

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

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

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 15.10.2020 (GBI. S. 910, 911)

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan ,Schrahofe - Bergleweg® und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Schrahéfe - Bergleweg®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom __._ . ).



82
Bestandteile

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:500 vom
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften vom

Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) gemeinsamen zeichnerischem Teil, M 1:500 vom
b) d&rtlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) vom

3. Beigefugt sind:
a) Begriindung mit Belangen des Umweltschutzes vom
b) die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung vom Blro Faktorgriin ~ vom

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
drtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemar
§ 75 LBO mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

85
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Elzach, den __ .

Roland Tibi, Burgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

Elzach,den .

Roland Tibi
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Elzach, den .

Roland Tibi
Birgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

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

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 15.10.2020 (GBI. S. 910, 911)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden so-
wie Schank- und Speisewirtschaften gemaf § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zul&ssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemalf § 4 (3) Nrn. 1-5 BauNVO nicht
zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

= der Grundflachenzahl (GRZ),

= der Geschossflachenzahl (GFZz),

= der Traufhthe der baulichen Anlagen (TH),

= der Gebaudehohe der baulichen Anlagen (GH)

= und den zulassigen Vollgeschossen (Z).

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Als maximale Trauf- (TH) und Geb&udehéhen (GH) (Hauptgebaude) gelten die in
der Planzeichnung festgesetzten Héhen.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- bzw. Gebaudehdhe gilt die Oberkan-
te der zugehdrigen ErschlieRungsstralie, gemessen in der Mitte der straldenzuge-
wandten Gebaudeseite senkrecht zur Stral3e oder die Oberkante der zugehdrigen
ErschlielBungsstralle gemessen an den in der Planzeichnung fur einzelne Baufens-
ter festgesetzten Bezugspunkten (BP).

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der oberste Schnittpunkt AulZenwand /
aulere Dachhaut.

Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe gilt der héchste Punkt der Dachflache.
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135 Von den in der Planzeichnung festgesetzten StralRenhdhen kann aus technischen
Grinden +/- 20 cm abgewichen werden.

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt, es
sind nur Einzelh&user (E) zulassig.

15 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) werden definiert durch die in
der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

1.6 Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

16.1 Die Stellung der baulichen Anlagen der Hauptgebaude (Hauptfirstrichtung) ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

1.6.2 Nebengebaude und untergeordnete Dacher kdnnen eine andere Firstrichtung auf-
weisen.

1.7 Garagen, Carports und Stellplatze
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

1.7.1 Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und in der zeichnerisch
festgesetzten Zone fur Garagen und Carports zuldssig. Offene Kfz-Stellplatze und
Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zulassig.

1.7.2 Carports sind definiert als an mindestens drei Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

1.7.3 Garagen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache, von der die Zufahrt erfolgt, einen
Mindestabstand von 5,0 m einhalten, gemessen senkrecht zur Garagendéffnung.

1.7.4 Die maximale Gebaudehéhe von Garagen, Carports und Nebenanlagen betragt
3,5 m gemessen ab Oberkante Gelande bergseits an der Mitte der Garage, Carport
oder Nebenanlage und der oberen Dachbegrenzungskante.

1.8 Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

1.8.1 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebengebaude und Nebenanlagen nach
§ 14 (1) BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt Gber 25 m3 sind nur innerhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster),
sowie der Nebenanlagenzone (NA) zulassig.

1.8.2 Nebenanlagen nach 8§ 14 (2) BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich zuléssig.

1.9 Anschluss der Grundsticke an offentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26

BauGB)
Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicke ist zu-
l&ssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine dffentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentli-
cher Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die Anordnung der Stra-
Renbeleuchtung (Masten einschliel3lich Betonfundament).

1.10 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die maximale Anzahl an Wohnungen pro Geb&u-
deeinheit fir Einzelhduser auf 2 beschrankt.
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1.11 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.12

1.12.1

1.12.2

1.12.3

1.13

1.14

1.141

1.14.2

1.14.3

Die im Plan als von einer Bebauung freizuhaltende gekennzeichnete Flache ist dau-
erhaft von baulichen Anlagen freizuhalten. Grundstuckszufahrten sind zul&assig.

Hinweis: Auf die Festsetzung unter Ziffer 1.14.3 sowie die ¢rtliche Bauvorschrift un-
ter 2.4.2 wird verwiesen.

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

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bauwei-
se (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,5; z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen was-
serdurchlassigen Fugen, Rasengitter, Schotterrasen) auszufihren.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Au3enbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu befiirchten ist.

Fur die 6ffentliche und private Au3enbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit
warm- bis neutralweiRer Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von tber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampf-
lampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu
verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtein-
wirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Him-
melskorpers.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag ist die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dar-
gestellte Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungs-
tragers (Stadt Elzach) zu belasten. Hochbauliche Anlagen sowie Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern sind nicht zulassig.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte ist je ein mit-
tel- bis grol3kroniger, standortgerechter Einzelbaum (Stammumfang mind. 16-18
cm) gemal Pflanzliste (siehe Ziffer 1.14.6) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte kbnnen in begriin-
deten Fallen (z.B. Leitungen, Zufahrten etc.) um max. 3,0 m verschoben werden.

Auf der im zeichnerischen Teil eingezeichneten Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je angefangener 2,25 m2 ein
Strauch (Pflanzqualitéat mind. 60-100 cm) gemaf Pflanzliste (siehe Ziffer 1.14.6) zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die StrAucher missen untereinan-
der einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.

Je angefangener 500 m? Grundstticksflache sind mindestens zwei mittelkronige,
standortgerechte Baume (Stammumfang mind. 16-18 cm) und drei Straucher
(Pflanzqualitat mind. 60-100 cm) gemal3 der Pflanzliste (siehe Ziffer 1.14.6) zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen gemalR Ziffer
1.14.1 und 1.14.2 kénnen angerechnet werden. Die Anpflanzungen miissen zu 6f-
fentlichen Verkehrsflache einen Abstand von mindestens 0,50 m und im Bereich der
Wendeanlagen mindestens 1,0 m einhalten.
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1.14.4 Die Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufiihren.

1.14.5

1.14.6

Bereits vorhandene, der Pflanzliste (siehe Ziffer 1.14.6) entsprechende Baume,
werden angerechnet.

Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt: Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strau-
chern ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemar der Artenliste
im Anhang nachzupflanzen.

Pflanzliste

Baume:

Eher schwach- bis mittelwiichsige Obstbaumsorten bzw. veredelte Obstbaumsorten
auf eher schwach- bis mittelwtichsiger Unterlage

Altere Obstbaumsorten als Nieder- oder Mittelstamm

Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus subsp. padus
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Stréucher

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Echte Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Hinweis: Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
die festgesetzten Pflanzgebote durchzufihren.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1

211

2.1.2

2.1.3

214
2.15

2.1.6

217

2.1.8

219

2.1.10

2111

2.2

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 15.10.2020 (GBI. S. 910, 911)

Dachformen und Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachformen

Zulassig sind bei den Hauptgebduden nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
30-45°.

Nebengebaude, Garagen und Carports missen eine Dachneigung von mindestens
30° aufweisen. Dachneigungen von 0° bis 10° sind fur Nebengeb&ude, Garagen
und Carports zulassig, wenn diese extensiv begriint sind und die Substratschicht
mindestens 10 cm betragt.

Dachaufbauten

Die Lange von Dachaufbauten darf insgesamt nicht mehr als % der Dachlange be-
tragen.

Ubereinander liegende Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Die HOhe der senkrechten Flachen (einschlief3lich Dachkonstruktion) von Gauben
darf 1,50 m, gemessen vom Schnittpunkt mit der Dachflache, nicht Gbersteigen.

Der Mindestabstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten muss zum Ortgang
mindestens 1,50 m und zum First mindestens 1,30 m (parallel zur Dachflache ge-
messen) betragen.

Der Mindestabstand zwischen Dachaufbauten und Dacheinschnitten untereinander
muss mindestens 1,50 m betragen.

Unterhalb von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten muss eine Dachflache von
mindestens 0,60 m Breite liegen.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind ausschlie3lich in den Farben rot bis rotbraun und schwarz
bis anthrazit zulassig. Ausgenommen davon sind Dachbegriinungen.

Glanzende Materialien, Wellfaserzement und Dachpappe sind im gesamten Plan-
gebiet als Dacheindeckung nicht zul&assig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme),
sind ausschlief3lich am Gebé&ude zuléssig und aus reflektionsarmen Material (blend-
frei) herzustellen. Aufgestanderte Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, sind ausschlief3lich auf flachen und flachgeneigten Grindéchern bis 10° Dach-
neigung zulassig.

Millbehalterstandorte (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Standorte fir Millbehalter sind entweder so anzulegen, dass sie von den 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen und den privaten ErschlieBungswegen nicht direkt einsehbar
sind, oder mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen. Dartber
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hinaus sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Der bauliche Sicht-
schutz darf eine Hohe von 2,5 m nicht Giberschreiten.

2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch als Vegetationsfla-
che zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis: Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen
(z.B. sogenannte Schottergarten) sind gemal § 21a (2) NatSchG nicht zuléssig.

2.4 Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

24.1 Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen, bezogen auf die nachst-
gelegene Stral3enober- bzw. Gehwegoberkante, eine Hohe von 0,80 m nicht tber-
schreiten.

2.4.2 In StraRen ohne Gehwege mussen Einfriedungen einen Abstand von mindestens

0,50 m und im Bereich von Wendeanlagen mindestens 1,0 m vom Fahrbahnrand als
Schutzstreifen einhalten. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache muss mindestens 1,0 m betragen.

24.3 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Die
Verwendung von Stacheldraht und Nadelhdlzern ist nicht zulassig.
24.4 Stitzmauern dirfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Sie sind aus Natur-

stein oder begrunten Gabionen herzustellen.

2.5 Auf3enantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und eine Satellitenantenne zulassig.
Satellitenantennen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudeflache (Fassade o-
der Dach) anzupassen.

2.6 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

2.7 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néchste volle Stellplatzzahl
aufzurunden.
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3 HINWEISE

3.1 Sichtfelder an Grundstickszufahrten

3.2

3.3

3.4

3.5

Der private Grundstickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen (beispielsweise durch Bepflanzungen uber 0,80 m) sind auszu-
schlief3en.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Féllungen

Aus Griinden des Artenschutzes dirfen Baume und Straucher nicht in der Zeit zwi-
schen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder
beseitigt werden.

Artenschutz - Nistkasten

Um die Verfiigbarkeit von Nistmdglichkeiten ohne Unterbrechung zu gewabhrleisten,
sind an geeigneten Bestandsbaumen im Umfeld 8 Nistkasten fur Halbhdhlenbriter
(je zwei pro entfallenden Obstbaum entlang des Berglewegs) anzubringen.

Amphibien

Entlang der Plangebietsgrenze ist vor Baubeginn ein Reptilien- und Amphibienzaun
zu errichten und wahrend der Bauzeit funktionsféahig zu halten, sodass keine Ei-
dechsen und Amphibien in das Baugebiet gelangen kdnnen, aber ggf. im Baugebiet
befindliche Eidechsen und Reptilien dieses verlassen kénnen. Fir genauere Anga-
ben wird auf den Fachbeitrag Artenschutz verwiesen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
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chen ist nicht zul&ssig.

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

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Giberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewabhrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Der bei den Tiefbauarbeiten anfallende Erdaushub kann eine Abfallrelevanz darstel-
len. Uberschussmassen kénnen u. U. auf einer der Erdaushubdeponien des Land-
kreises entsorgt werden. Nahere Auskiinfte erteilt die Abfallwirtschaft des Landkrei-
ses Breisgau-Hochschwarzwald (ALB). Zur Entlastung der Erdaushubdeponien wird
empfohlen, den anfallenden Bodenaushub innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs — etwa zur Geldndegestaltung — wiederzuverwerten. Zur Sicherstellung einer
nach KrwG ordnungsgeméaRen Verwertung/Deponierung andernorts sind Uber-
schussmassen im Allgemeinen auf die Parameter der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(2007) zu untersuchen, ansonsten sind die Untersuchungsparameter mit dem jewei-
ligen Entsorger abzusprechen. Es wird empfohlen, einen Gutachter zur Klarung der
Abfallfrage hinzuzuziehen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(8 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731) wird hingewiesen. Fir den Umgang mit Boden, die zur Rekultivierung vorge-
sehen sind, insbesondere fur deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben
des Hefts 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fir Umwelt, Baden-Wirttemberg.
Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
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3.6

3.7

3.8

3.9

(z. B. Mineraldle, Teer etc.) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich Wasser und Boden, zu unterrichten. Aus-
hubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in
Abhéangigkeit der Nutzung (8 3 FWG, § 2 (5) LBOAVO) hier 48 m3/h Uber die Dauer
von zwei Stunden zu gewahrleisten. Hydranten sind so anzuordnen, dass die Ent-
nahme von Wasser jederzeit leicht moglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-
Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu beachten.

Fur Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO 8§ 2 (1-4)).

Zufahrten und Aufstellflachen flr Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV -
Feuerwehrflachen (8§ 2 (1-4) LBOAVO) zu berticksichtigen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Landwirtschaftliche Emissionen (Larm, Staub, Geruch), die von benachbarten Fla-
chen ausgehen, sind als ortsiiblich hinzunehmen.

Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanla-
ge gem. 8§ 13 (3) mit Inkrafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der
zustandigen Behorde anzuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach den
Regeln der Technik auszufihren.

Entwasserungssatzung

Die Satzung uber die Abwassersatzung der Stadt Elzach ist anzuwenden.

Stadt Elzach, den fsp.stadtplanung

Roland Tibi

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

(Siegel)

Burgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der o6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt
Elzach Ubereinstimmen.

Elzach, den

Roland Tibi
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der

Stadt Elzach, den

Roland Tibi
Blrgermeister
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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Elzach weist seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Wohnraum auf, vor allem
die landschatftlich reizvolle Lage, die gute Anbindung an den Grof3raum Freiburg sowie
die attraktive Ausstattung der Stadt sind fir viele Menschen Argumente, hier langfristig
leben zu wollen. Um eine ausgewogene Entwicklung in allen Ortsteilen zu gewéhrleis-
ten, bemuht sich die Stadt, auch in den kleineren Ortsteilen Flachen fir eine kinftige
Wohnbauentwicklung auszuweisen. So soll nun im Ortsteil Prechtal Wohnraum fiir die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden. Um hier langfristig eine angemessene
Entwicklung zu ermdglichen, wurde in einem ersten Schritt ein Konzept fir die ver-
schiedenen Entwicklungsflachen im Ortsteil erarbeitet. Insgesamt wurden hier im Jahr
2018 fur 3 Flachen entsprechende stadtebauliche Entwirfe erstellt, die eine mdgliche
Entwicklung aufzeigten. Das Ziel war es, die im Flachennutzungsplan dargestellten
Entwicklungsflachen hinsichtlich der Mdglichkeiten einer Bebauung zu bewerten.

Eine der drei moglichen Entwicklungsflachen ist der Bereich Schrahodfe — Bergleweg.
Im Sudosten des Ortsteils Prechtal gelegen, ist diese Entwicklungsflache lber die
Stral3e ,Bergleweg"“ erreichbar und erméglicht eine harmonische Weiterentwicklung der
bestehenden Bebauung des Ortsteils. Der stadtebauliche Entwurf sah vor, hier durch
eine StichstralRenerschlielBung nach Siden ein Wohngebiet zu entwickeln, in dem ge-
malf der hohen Nachfrage eine Einfamilienhausbebauung realisiert werden kann. Um
auch fur die einkommensschwéacheren Bevolkerungsgruppen Wohnbauflachen zu er-
mdoglichen, sind die Grundstiicksgré3en verhaltnismaRig klein.

Basierend auf diesem stadtebaulichen Entwurf wurden hinsichtlich der zuklnftigen
Planung verschiedene Themen abgepriift. Ein behandeltes Thema war die mdégliche
ErschlieBung. Aufgrund der bewegten Topographie wurde die vorgeschlagene Er-
schlieBung durch ErschlielBungsplaner Uberarbeitet und hinsichtlich der verkehrlichen,
aber auch der infrastrukturellen ErschlieBungsmaoglichkeiten geprift. Auch der Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde bereits im Vorfeld mit in die Planun-
gen einbezogen. Insgesamt wurde so das urspringliche stadtebauliche Konzept wei-
terentwickelt. In Zusammenarbeit mit einem externen Projektentwickler und Erschlie-
Bungsplaner wurden die Planungen vertieft, so dass nun durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans die planungsrechtliche Sicherung der Ziele der Entwicklungsmalnahme
erfolgen kann. Dementsprechend hat der Gemeinderat beschlossen, fir die Entwick-
lungsflache ,Schrahdfe — Bergleweg” einen Bebauungsplan aufzustellen.

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

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fiir die ortsansassige Bevdlkerung in
Form von Einfamilienhausern

= Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
der baulichen Umgebung sowie der 6kologischen Aspekte

= Harmonische Arrondierung des stidostlichen Ortsrands

= Festsetzungen von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neube-
bauung

= Okonomische ErschlieBung tiber zum Teil bestehende Strazen

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften ,Schrahéfe - Bergleweg“ werden
im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-
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1.2

chen in das beschleunigte Verfahren) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grof3e von etwa 6.784 m? und liegt im Norden der Stadt
Elzach im Ortsteil Prechtal. Der Geltungsbereich umfasst die neu gebildeten Flurstiicke
Fist.Nrn. 1475/4, 1475/5 sowie das Flurstiick FIst.Nr. 1475/3 vollstandig. Das Flurstiick
1490/1 wird ebenfalls grofteils in die Planung einbezogen. Lediglich ein etwa 1,5 m
breiter Streifen entlang des Berglewegs 6stlich der neu geplanten SticherschlieRung
bleibt unbeplant, da hier gegebenenfalls spater die bestehende StralRe ausgebaut wer-
den und die Flache dementsprechend vorgehalten werden soll. Das Plangebiet grenzt
im Osten an die bestehende Bebauung des Ortsteils Prechtal und wird im Norden vom
Bergleweg begrenzt. Im Westen grenzt die bestehende Wohnbebauung an, im Siden
und Osten liegen landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen, die tGber einen hier verlau-
fenden landwirtschaftlichen Weg erschlossen werden. Die genaue Abgrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung Zu entnehmen.

Y @ j;’t’-%f'

1503717

1475/6

1475/1

Lage und Abgrenzung des Plangebiets (eigene Darstellung)
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13 Flachennutzungsplan

14

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach wurde am
21.01.2004 genehmigt, seitdem wurde er mehrfach geéandert, so dass er mittlerweile in
der Fassung der 11. Anderung (Feststellungsbeschluss am 08.05.2018) vorliegt. Die
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahdfe — Bergleweg“ berthrte
Flache wird im wirksamen Flachennutzungsplan tUberwiegend als geplante Wohnbau-
flache dargestellt, lediglich im Sidosten geht die nun Uberplante Flache geringfigig
Uber die dargestellte Flache im Flachennutzungsplan hinaus. Aufgrund der nur gerin-
gen GroRe der Uberschreitung der dargestellten Flache kann der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.
N } ehl"," vl

‘ | . ; pag\cur@w

Brobenacker
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¥—" Moosmalte
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Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau)
(Quelle: Stadt Elzach und eigene Darstellung)

Planungsverfahren

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

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert deutlich unterschritten, da das gesamte Plangebiet lediglich eine GroR3e
von ca. 6.786 m2 aufweist. Basierend auf einer geplanten Wohngebietsflache von etwa
6.034 m2 und einer festgesetzten GRZ von 0,35 wird im Bereich des Bebauungsplans
,Schrahofe — Bergleweg“ eine zulassige Grundflache von etwa 2.112 m2 ermdglicht. Im
raumlichen Zusammenhang soll ein weiterer Bebauungsplan ,Schrahéfe — Schulhaus®
parallel entwickelt werden. Dieser hat eine Grof3e von etwa 6.310 m2, von der bis zu
5.040 m? als Wohngebiet dargestellt werden. Basierend auf einer festgesetzten GRZ
von 0,35 wird hier eine zulassige Grundflache von etwa 1.764 m2 ermdglicht. Im Sinne
der Kumulationsregel sind Bebauungsplane, die in einem engen zeitlichen, rdumlichen
und sachlichen Zusammenhang zueinander stehen, zusammen zu bewerten. Der Ge-
setzgeber hat an diese Kumulationsregel strenge Mafligaben gesetzt, es soll vermeiden
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werden, dass Bebauungsplane in kleinere Teilgebiete aufgeteilt werden, um sie dann
als eigensténdige Bebauungsplane unter dem Schwellenwert zu entwickeln. Im vorlie-
genden Fall greift die Kumulationsregel, da die beiden Bebauungsplane in engem zeit-
lichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen. Trotzdem ist die Anwend-
barkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB gegeben, da auch beide
Bebauungsplane zusammen eine maximal zuldssige Grundflache von deutlich unter
10.000 m2 ermdglichen, zusammen nur etwa 3.876 m2. Weitere Bebauungsplane, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, liegen nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplénen fur geplante Wohnnut-
zungen, die sich an im Zusammenhang bebaute Stadtteile anschliel3en. Die Voraus-
setzung trifft fir die vorliegende Planung zu. Dartiber hinaus darf durch die Planungen
die geordnete Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraus-
setzung ist erflllt, da ein Anschluss an den Ortsteil Prechtal gegeben ist. Des Weiteren
ist die nun vorliegende Entwicklungsflache im wirksamen Flachennutzungsplan bereits
als geplante Wohnbauflache dargestellt, so dass sowohl hinsichtlich des Bedarfs als
auch der Lage die notwendigen stadtebaulichen Abwagungsprozesse bereits stattge-
funden haben.

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

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

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

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

2.1

2.2

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

03.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Schrahofe - Bergleweg*

Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschlief3t, die Of-
fenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufiihren

- Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB (Beteili-
gung der Offentlichkeit)

Anschreiben vom Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und der sonsti-
. mit Frist bis gen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
zum __.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen aus der Offenlage und beschlie3t den Bebauungs-
plan ,Schrahotfe - Bergleweg“ und die értlichen Bauvorschrif-
ten gem. 8 10 (1) BauGB als Satzungen.

Stadtebauliches Konzept

Verkehr

Das Plangebiet wird Gber die im Norden liegende Stralle ,Bergleweg” erschlossen, die
den stdostlichen Ortsbereich Prechtals und die dortige Wohnbebauung erschlief3t. Von
hier soll im Norden des Plangebiets eine Stichstral3enerschlieBung fur den motorisier-
ten Individualverkehr erfolgen, die nach Suden in das Plangebiet hineinfuhrt und am
Ende mit einem fir die Mullfahrzeuge ausreichend grofen Wendehammer ausgestaltet
ist. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und aufgrund der ge-
ringen Anzahl der zu erschlieRenden Grundstiicke und der damit einhergehenden ge-
ringen Belastung der Verkehrsflachen, kann auf separate Geh- und Fu3wege verzich-
tet werden, so dass die oOffentliche Verkehrsflache fir eine gemischte Nutzung ausge-
staltet wird.

Der private Stellplatzbedarf sowohl fir parkende Pkw als auch fir Fahrrader soll auf
den privaten Grundstiicken gedeckt werden. So sollen je nach der realisierten Anzahl
der Wohneinheiten auf den Grundstlicken ausreichend viele Stellplatze individuell her-
gestellt werden. Ziel der Gemeinde ist es, die Stral3e im Rahmen der Umsetzung als
verkehrsberuhigten Bereich auszubilden. Im Zuge dessen, kann im offentlichen Stra-
Renraum temporares Besucherparken ermdglicht werden.

Stadtebau

Der Ortsteil Prechtal liegt im Norden der Stadt Elzach und ist mit seinen etwa 2.000
Einwohnern gepragt durch eine lockere Einfamilien- und Doppelhausbebauung, sowohl
innerhalb des Ortes als auch in der Umgebung im Bereich von Weilern und Hofstellen.
Dementsprechend soll auch im Zuge der nun vorliegenden Erweiterung des Ortsteils
diese Struktur aufgenommen und fortgefiihrt werden. So werden im Plangebiet insge-
samt 12 Bauplatze ausgewiesen, die durch eine Einzelhausbebauung bebaut werden
kénnen. Die Bauplatze teilen sich gleichmalig beidseitig der Erschlielungsstralie auf,
sodass eine geordnete und Ubersichtliche stadtebauliche Struktur entsteht, die den
Ortsrand Prechtals in diesem Bereich entsprechend einfasst. Im Bereich des Wende-
hammers sind zwei Baumpflanzungen auf der privaten Grundstticksflache festgesetzt.
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2.3

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

Eine am sudlichen und dstlichen Rand des Plangebiets verlaufende private Griinflache
mit festgesetzten AnpflanzungsmafRnahmen sorgt fir eine raumliche Begrenzung so-
wie gleichzeitig auch einen Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich und der an das
Plangebiet angrenzenden freien Landschatft.

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

Stéadtebauliches Konzept (fsp-Stadtplanung,
Stand
Feb. 2019)

Freiflachenkonzept / Grinordnung

Das Plangebiet wird als Wohngebiet in Einzelhausbauweise entwickelt. Um eine an-
gemessene Ein- und Durchgriinung zu sichern, sollen verschiedene Anpflanzungen
vorgenommen werden. Unter anderem wird im Randbereich nach Osten eine private
Grunflache dargestellt, auf der Straucher anzupflanzen sind. So soll eine Eingriinung
des Ortsrandes sichergestellt werden. Darlber hinaus sind in den privaten Gartenbe-
reichen ebenfalls Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, sowie eine gértnerische
Gestaltung der verbleibenden unbebauten Flachen. Entlang des 6stlichen und sudli-
chen Rands des Plangebiets soll der heute das Plangebiet in West-Ost-Richtung que-
rende Graben verlegt werden. Anfallendes Niederschlagswasser soll dort gesammelt,
teilweise versickert und abgeleitet werden. Dies erfolgt Giberwiegend in einer Entwasse-
rungsmulde, an bestimmten Stellen sind jedoch aufgrund der Topographie auch Kanéa-
le notwendig. Diese Flache wird entsprechend Uber ein Leitungsrecht gesichert und ei-
ne Bepflanzung mit Baumen und Strduchern wird ausgeschlossen, so dass die Mulde
langfristig ihre Funktion erhalt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

3.2

Entsprechend der Wohnbauflachen-Darstellung im Flachennutzungsplan und dem vor-
handenen Gebietscharakter der sich westlich anschlie3enden Umgebungsbebauung,
wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausgeschlossen werden folgende Nutzungen: der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Hiermit sollen stérende bzw. flachenintensive Nutzungsarten und da-
mit ein UberméaRiger Besucherverkehr vermieden werden. Somit kann die Wohnnut-
zung als angestrebte Hauptnutzung am Standort gestarkt und gleichzeitig nachbar-
schaftliche Konflikte, etwa durch Emissionen und Parksuchverkehr, vermieden werden.
Diese Fokussierung auf die Wohnnutzung ist laut aktueller Rechtsprechung auch das
Ziel bei der Entwicklung von Wohnbauflachen gemal § 13b BauGB. Tankstellen wer-
den auRerdem wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissi-
onen durch Ziel- und Quellverkehr ausgeschlossen. Dartiber hinaus besteht am Orts-
eingang bereits eine Tankstelle, so dass der o¢rtliche Bedarf bereits gedeckt ist. Gar-
tenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da diese in der Regel einen sehr grol3en Fla-
chenbedarf haben. Ziel der nun vorliegenden Planung ist es jedoch, Wohnraum fir die
ortsansassige Bevolkerung zu schaffen, so dass die Flache auch dementsprechend
genutzt und bebaut werden soll.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur maximal zuléssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ), zur maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ), zu
o A 2\ - den Gebaudehohen (GH), zur Trauf-
Q ' hohe (TH) und den zulassigen Vollge-
schossen (Z) der Bebauung.

Die nachfolgend abgebildeten Quer-
schnitte verdeutlichen die H6henent-
wicklung im Plangebiet.

Lage der Querschnitte im Plangebiet (ohne Maf3stab)
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Querschnitte (eigene Darstellung) (ochne MaRstab)

Trauf- und Gebaudehdhen sowie der angenommene Gelandeverlauf der Umgebungsbebauung basieren auf Bauantra-
gen und Geléandebegehungen

Geléndeverlauf im Plangebiet entspricht Vermessung Kirn Ingenieure (16.10.2020)

Aufgrund der beabsichtigten Bebauung werden im WA eine maximale GRZ von 0,35
und eine GFZ von 0,7 festgesetzt. Ebenso wie die Festsetzungen zu den Hohen orien-
tieren sich diese Werte an der Umgebungsbebauung. Der Bezugspunkt fir die festge-
setzten Hohen ist die neu zu entwickelnde ErschlieRungsstrale. Fir die Gebdude im
Sudosten im Bereich des Wendehammers werden spezielle Bezugspunkte fur die H6-
henfestsetzungen definiert, da hier der Bezug auf die geplante Stral3e an der Mitte des
Gebaudes nicht hinreichend prazise ist. Fur die Baufenster an der westlichen Plange-
bietsgrenze sind geringere Gebaude- und Traufhdhen als fur die restlichen Baufenster
festgesetzt. Wie aus den oben abgebildeten Querschnitten hervorgeht, steigt das Ge-
lande Richtung Sudosten an, weshalb die Gebdude im Plangebiet im Vergleich zur
Umgebungsbebauung deutlich héher in Erscheinung treten. Um diesen Unterschied zu
verringern, wurden die zulassigen Hohen im Bereich des Ubergangs zur Umgebungs-
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3.3

3.4

3.5

3.6

bebauung geringer gewahlt, so dass ein harmonischer Ubergang zwischen den Be-
standsgebauden und den neuen Gebauden im Plangebiet entsteht.

Bauweise

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze definiert. Hierdurch
werden im Wesentlichen die Lage und stadtebauliche Struktur der Hauptgebaude be-
stimmt. Die Baufenster bleiben 3 m von der Stral3enkante zuriick, sodass ein ausrei-
chender Abstand zur StraRenverkehrsflache gewahrleistet wird. Die Baufenster ermég-
lichen eine Bebauung auf einer Flache von 12 x 15 m bzw. 12 x 16 m, sodass im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Bebauung realisiert werden
kann, die der Lage angemessen ist.

Stellung baulicher Anlagen

Im allgemeinen Wohngebiet soll durch die Festsetzung der Firstrichtung sichergestellt
werden, dass die Gebaude traufstandig zum Bergleweg, bzw. giebelstandig zu der neu
geplanten Stichstral3e angeordnet werden. Entlang des Berglewegs wird der 6ffentliche
Raum somit gefasst und auch im Bereich der Stichstral3e ergibt sich eine einheitliche
stadtebauliche Struktur, die auRerdem eine gute Ausnutzung der Grundstiicke ermdég-
licht. Die Festsetzung, dass Nebengebaude und untergeordnete Dacher auch mit einer
anderen Firstrichtung zulassig sind, ermoglicht eine individuelle Anordnung der unter-
geordneten Bebauung auf dem Grundstiick. Da diese aufgrund der geringen GréRRe
das Ortsbild jedoch nicht beeintrachtigen, ist die Flexibilitat moglich und mit dem Orts-
bild vertraglich.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Garagen, Carports, Nebenanlagen und Nebengebdude mit einem Brutto-Rauminhalt
Uber 25 m3 sollen nur in den Baufenstern bzw. in den entsprechenden Garagen-, Car-
port- und Nebenanlagenzonen (GA/CP/NA) zugelassen werden, da diese durch das
hochbauliche in Erscheinung treten, eine starkere Auswirkung auf das Ortsbild haben.
Durch die Beschrankung der Zulassigkeit kann sichergestellt werden, dass diese Anla-
gen moglichst nah bei den Hauptgebduden errichtet und gleichzeitig die unbebauten
Gartenflachen gesichert werden. Des Weiteren sind, um eine insgesamt effiziente
Grundstucksorganisation zu ermdglichen, Kfz-Stellplatze, offene Fahrrad-Stellplatze
sowie Nebenanlagen auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

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

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

Die maximale Gebaudehthe von Garagen, Carports und Nebengebauden wird auf
3,5 m festgesetzt, gemessen vom Geldnde nach Fertigstellung der Baumaf3nahme auf
der Bergseite der Anlage an der Mitte des Gebaudes. Damit soll erreicht werden, dass
einerseits Garagen, Carports und Nebengebaude im Vergleich zu den Hauptgebauden
nicht zu dominant in Erscheinung treten und andererseits dem Bedarf an Unterstell-
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

maoglichkeit etwa in Form von (Doppel-)Garagen und kleineren Schuppen Rechnung
getragen wird.

Anschluss der Grundstlicke an o6ffentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet beinhaltet im Norden einen kleinen Teil der Verkehrsflache der Stral3e
Bergleweg, sowie die geplante innere ErschlieBung der neuen Bebauung. In beiden
Fallen soll zur Erhaltung der offentlichen Verkehrsflache sichergestellt werden, dass
auf dem Privatgrundstiick notwendige bauliche Anlagen fiir die Verkehrsflachen errich-
tet werden kénnen. So wird die Festsetzung aufgenommen, dass bestimmte bauliche
Anlagen auf dem Privatgrundstiick zulassig und dementsprechend auch zu dulden
sind. Beispiele hierfur sind der Hinterbeton der Verkehrsflachen, die notwendigen Bo6-
schungen sowie die Anlagen zur StraRenbeleuchtung.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

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

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

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

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich fur ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht sind entsprechende Rechte zugunsten des Leitungstréagers zu sichern, um die
Herstellung der notwendigen Rohre und Kanale im Zusammenhang mit dem dort zur
Entwasserung herzustellenden offenen Graben rechtlich zu sichern. Basierend auf der
Notwendigkeit im Notfall oder zur Pflege und Wartung der Anlagen die Flachen bege-
hen oder befahren zu kénnen, muss dies ebenfalls gesichert werden. Um dies zu ge-
wabhrleisten wird im Bebauungsplan dartber hinaus ausgeschlossen, dass hier hoch-
bauliche Anlagen entstehen (wie Gartenhduschen) und Baume oder Straucher ge-
pflanzt werden, da diese die Zuganglichkeit und Funktionalitat der Mulde beeintrachti-
gen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, miissen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt
werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aul3enbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Grin-
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).
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3.12

4.1

4.2

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

Anpflanzung und Erhaltung

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung wird eine angemessene Ein- und Durchgri-
nung des Plangebiets gewahrleistet. Entsprechend der Festsetzungen sind Baume und
Straucher auf dem Grundstiick zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im
Ubergang zur freien Landschaft im Osten des Plangebiets ist eine Anpflanzflache fest-
gesetzt, auf der Straucher zu pflanzen sind. So wird auch im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung in Elzach, unter Berticksichtigung der Belange von Natur und Umwelt, die
Neubebauung optimiert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

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

Die Bauvorschriften zu den Dachaufbauten wurden so gewahlt, dass die Dachge-
schosse entsprechend auch als Wohnraum ausgebaut und genutzt werden kdnnen.
Trotzdem sind die Dachaufbauten in ihrer Anordnung und Gréi3e so definiert, dass die
Dachlandschaft harmonisch bleibt und nicht die Dachaufbauten die Dachlandschaft
Uberpragen.

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

Mullbehéalterstandorte

Freistehende Miillbehélter sind gegeniber dem StralRenraum, anderen offentlichen
R&umen und privaten Erschlieungswegen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den
Mullstandorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes sowie dem Schutz
des Ortsbhildes und sorgen zudem fir eine Minimierung der Konflikte durch Ge-
ruchsimmissionen. Das Malf3 der baulichen Erscheinung der Mullbehélterstandorte so-
wie die Lage auf den jeweiligen Grundstticken werden Uber die Festsetzungen zu den
Nebenanlagen definiert. Zusatzlich wird festgesetzt, dass der Sichtschutz eine Héhe
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

von 2,5 m nicht Uberschreiten darf, um ein zu massives Inerscheinungtreten zu ver-
meiden.

Gestaltung unbebauter Flache bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke begriint bzw. gartnerisch angelegt werden. Durch diese Festsetzun-
gen soll vermieden werden, dass grof3e Teile des Plangebiets versiegelt werden und
aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen.
Stein- und Schottergarten sind dabei nach dem Landesnaturschutzgesetz ausge-
schlossen, da diese nicht ins Ortsbild passen und aus 6kologischer Sicht gegentber
der gartnerischen Gestaltung deutlich weniger wertvoll sind. Ein entsprechender Hin-
weis auf das Landesnaturschutzgesetz wurde in die ortlichen Bauvorschriften aufge-
nommen.

Einfriedungen und Stiutzmauern

Aus gestalterischen Grinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Stral3e
zu gewabhrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen eine Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten dirfen. Aus gestalterischen
Griunden sind Stacheldraht und Nadelhoélzer nicht zulassig; Maschendraht und Draht-
zaune sind hingegen nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Um die Sicherheit des
Verkehrs im oOffentlichen Raum zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Einfriedungen
in Strallen ohne Gehwege generell einen Abstand zur Verkehrsflache von 0,50 m ein-
halten missen. Im Bereich von Wendeanlagen ist ein Schutzstreifen von 1,0 m festge-
setzt, womit der Uberhangradius von Miillfahrzeugen in diesem Bereich beriicksichtigt
wurde. Bei Hecken und Hinterpflanzungen ist ein Abstand von mindestens 1,0 m zu
den offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, um ein Hineinwachsen in den StralRen-
raum zu verhindern, was die Sicherheit beeintrachtigen konnte.

Um dem Gestaltungsleitbild eines griinen Dorfes zu entsprechen, sollen Stitzmauern
als Natursteinmauern oder begriinten Gabionen ausgefuhrt werden. Dartiber hinaus ist
die zulassige Hohe der Stiitzmauern auf 1,0 m begrenzt, so dass diese nicht zu massiv
in Erscheinung treten und das Ortsbild negativ beeintrachtigen.

AufRenantennen

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

Niederspannungsfreileitungen

Unattraktive und nicht mehr zeitgeméal3e oberirdische Leitungsfiihrungen sollen verhin-
dert werden. Diese sollen wie ortsublich unterirdisch verlegt werden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung erhdht, bei einer unge-
raden Anzahl muss aufgerundet werden. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im
landlichen Raum Rechnung getragen. Gerade in so kleinen Ortsteilen muss heute da-
von ausgegangen werden, dass Familien oftmals zwei Autos besitzen. Ein uner-
wuinschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll so vermieden werden, da alle privaten
Pkw auf den eigenen Grundstiicken abgestellt werden und die Parkplatze im offentli-
chen Raum den Besuchern zur Verfiigung stehen. So soll insgesamt ein flieRender und
sicherer Verkehr gewdahrleistet werden.
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5 UMWELTBELANGE

Die Stadt Elzach beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahdfe —
Bergleweg®“ ein Wohngebiet fir die ortsansassige Bevolkerung zu entwickeln. Hierzu
muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Da dieser im beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13b BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen.

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

6 VER- UND ENTSORGUNG

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

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

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

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Flache des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans 0,68 ha
davon:
Allgemeines Wohngebiet 6.034 m?
Offentliche Verkehrsflache 752 m2
ErschlieBungsstral3e 723 m2

FuRweg 29 m2
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8 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Eine Bodenordnung nach dem BauGB ist im Plangebiet nicht notwendig.

9 KOSTEN

Durch die nun vorliegende Planung entstehen Kosten, die durch den Eigentimer der
Flurstiicke bzw. den beauftragten Erschliel3ungstrager zu tragen sind. Hierzu gehdren
die Planungskosten sowie die Kosten fiir die ErschlieRung der neuen Baugrundstiicke.
In einem stadtebaulichen Vertrag wird gesichert, dass die anfallenden Kosten entspre-

chend Ubernommen werden.

Stadt Elzach, den

Roland Tibi
Burgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

Stadt Elzach, den

Roland Tibi
Burgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der

Stadt Elzach, den

Roland Tibi
Birgermeister
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