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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Sportanlagen von Elzach liegen derzeit sudlich von Elzach im Bereich der
Schwarzwaldstralle éstlich der Bahnlinie. Fir diese Sportanlagen wurde bereits 1990
der Bebauungsplan ,Sportanlage” erstellt, der 1991 in Kraft trat.

Sudlich der Schwarzwaldstrale liegen Sportplatz, Hartplatz und Clubheim der Sport-
freunde Elzach-Yach 2002 e.V. Sudwestlich des Hartplatzes liegt der Bereich des
Schéferhundevereins OG Elzach. Nérdlich der Schwarzwaldstrale steht eine Tennis-
halle des Tennisclubs Griin Weill Elzach Ladhof e.V. Ergénzend hierzu hat der
Tennisclub drei Tennisplatze mit Clubheim im Norden von Elzach im Bereich Lad-
hof/Am Tennisplatz. Der Pachtvertrag fur diese Auenplatze und das Clubheim wurde
vom derzeitigen Eigentiimer nicht verlangert, da an dieser Stelle eine Wohnbebauung
angestrebt wird, so dass fiur diese Nutzungen ein neuer Standort gesucht wird. Im Be-
reich der bestehenden Sportanlagen im Stden der Stadt Elzach befinden sich bereits
FuBballplétze und eine Tennishalle. Dieser Standort bietet sich daher flr die Errichtung
weiterer Tennisplatze und eines Clubheimes an, da durch die rdumliche Zusammenle-
gung der Sportangebote soziale, 6konomische und technische Synergieeffekie
hergestellt werden kénnen. Dartber hinaus ist im Geltungsbereich des rechtsgultigen
Bebauungsplanes ,Sportanlagen” die Herstellung von Tennisplatzen bereits vorgese-
hen.

Parallel zu den Uberlegungen des Tennisclubs hat sich der Sportverein ebenfalls an
die Stadt Elzach gewandt, mit Uberlegungen zur Modernisierung der bestehenden
Sportanlagen, insbesondere zum Bau eines modernen Kunstrasenplatzes statt dem
bestehenden Hartplatz.

Fur die Tennisplatze sowie das Clubheim wurde vom Tennisclub ein Bauantrag einge-
reicht. Flr die drei Tennisplatze, Material- und Geréatelager wurde vom Landratsamt
Emmendingen im Februar 2017 bereits eine Teilbaugenehmigung unter Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sportanlage” erteilt. Weitere geplante Vor-
haben kénnen jedoch nicht im Rahmen der Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes umgesetzt werden. Der bestehende Bebauungsplan musste fir die
planungsrechtliche Sicherung der neuen Planungen dabei so umfassend Uberarbeitet
werden, dass sich die Stadt Elzach fur eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes ent-
schlossen hat.

Gleichzeitig zu den vorliegenden konkreten Planungen konnte die Stadt Elzach &stlich
der ErschlieBungsstrale der Sportanlagen ein Grundstiick erwerben, das in die Ab-
grenzung des neuen Bebauungsplanes einbezogen werden soll, um hier erganzende
zukiinftige Erweiterungsflachen in raumlicher Nahe zu bestehenden Sportanlagen zur
Verfligung zu haben. Ca. 1 km &stlich des geplanten Geléndes liegt der Sportplatz des
Ortsteils Yach, der ebenfalls auf Privatgrundstick liegt und mittelfristig eine neue Lage
bendétigt, die hier zur Verfiigung gestellt werden soll.

Die Stadt Elzach steht der Biindelung von Sportanlagen auf dem bestehenden Sport-
gelande positiv gegeniber, da die benétigten Flachen derzeit nicht bzw. nur
untergeordnet genutzt werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung bzw.
Erweiterung bestehender Sportflachen und die damit einhergehende Nutzung beste-
hender Ressourcen positiv. zu sehen. Der Bereich ist im wirksamen
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach dariiber hinaus be-
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1.2

reits als Sonderbauflachen bzw. Grinflachen fir Sportanlagen dargestellt, so dass der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Im Rahmen der Planung sind insbesondere die Belange des Hochwasserschutzes zu
berticksichtigen. Teilbereiche des Plangebietes liegen innerhalb eines HQ19 Gebietes.
Bei der Errichtung von baulichen Anlagen in diesen Bereichen ist deren wasserver-
drangende Wirkung entsprechend auszugleichen.

Des Weiteren sind die Auswirkungen des Ausbaus der Sportstatten auf die nérdlich
gelegene Wohnbebauung im Siedlungsbereich der Stadt Elzach zu prifen. Hier soll im
Hinblick auf die VergréfRerung von Larmemissionen eine Vertraglichkeit der beiden
Nutzungen gewahrleistet werden.

Erschlossen wird das Gebiet tGber die Schwarzwaldstra3e, welche am nérdlichen Rand
des Plangebietes entlang sowie in Nord-Sid Richtung mittig des radumlichen Geltungs-
bereiches, verlauft und weiter nordéstlich in die Hansjakobstral’e miindet.

Grundsatzlich sollen folgende Ziele der Stadt Elzach umgesetzt werden:

= Bedarfsgerechte Bereitstellung von verschiedenen Sportstatten und der zugehdri-
gen baulichen Infrastruktur zur Deckung der Nachfrage vor Ort

= Herstellung eines engen raumlichen Zusammenhangs der verschiedenen Sportan-
gebote zur Schaffung von sozialen, &6konomischen und technischen
Synergieeffekten

= Planungsrechtliche Sicherung von éffentlichen Grin- und Freibereichen

= Bewaltigung der Herausforderungen, die durch die angrenzenden Nutzungen ent-
stehen

= Okonomische ErschlieRung

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sportanlagen“ umfasst die
Grundstiicke mit den Fist.-Nrn. 556/96, 1009, 1030, 1108, 1170, im Suden des
Siedlungsbereiches der Stadt Elzach. Durch die ,Schwarzwaldstrale® und die
,HansjakobstralRe" verkehrlich erschlossen, umfasst das Plangebiet ca. 6,4 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch den natirlichen Verlauf des Yachbaches
begrenzt. Westlich des Plangebietes fasst die bestehende Bahnstrecke Freiburg -
Elzach den Geltungsbereich ein, wahrend es im Siden wieder von der
~Schwarzwaldstralle“ eingegrenzt wird. Im Osten erstreckt sich der Geltungsbereich
ostlich der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden ,Schwarzwaldstrale® in eine
intensivlandwirtschaftliche Flache hinein. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist
der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abgrenzungslageplan mit Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelte Umrandung)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach stellt
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Sportanlagen” eine Grinflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Sportplatz®, eine Grinflache mit Zweckbestimmung ,Sportbereich,
Kurpark”, sowie noérdlich der Schwarzwaldstrae eine Sonderbauflache ,Sport”, dar.
Am nérdlichen Rand des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan eine Grunflache
entlang des Yach-Baches dargestellt.

Der Bebauungsplan weist im Bereich nérdlich der SchwarzwaldstralRe ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport* aus, so dass der Bebauungsplan in
diesem Bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Im stdlichen Bereich weist der Bebauungsplan im Wesentlichen 6ffentlichen
Griunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Sportplatz® bzw. ,Spielplatz® aus. Die
Bereiche mit bestehenden oder geplanten Gebauden wie z.B. Clubheime oder
Material-/Geréatelager werden als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Sport*
festgesetzt. Aufgrund der geringen GréRe der Sondergebiete und der nicht
parzellenscharfen Abgrenzung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan
dennoch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

Der Bebauungsplan entspricht somit im Wesentlichen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und lasst sich im Sinne des § 8 (2) BauGB aus diesem
entwickeln.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach mit schematischer
Darstellung des Plangebietes (rote Markierung)

Planungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltprifung statt.

Das sog. ,Scoping“ wurde im Rahmen der Frithzeitigen Beteiligung durchgefuhrt, d.h.
es wurden Scopingunterlagen erarbeitet und die Behérden aufgefordert, zu Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung Stellung zu nehmen.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und
Einarbeitung der Anregungen folgt die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB, in der der Offentlichkeit und den Trégern éffentlicher Belange erneut fir die
Dauer eines Monats die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in die-
sem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und eingearbeitet,
bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden soll.

Verfahrensablauf:

18.07.2017 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Sportanlagen®.

Der Gemeinrat billigt den vorgelegten Planvorentwurf und be-
schlief3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher
Belange.

14.08.2017 — Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
29.09.2017 § 3 Abs. 1 BauGB.
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Schreiben vom
27.07.2017 mit
Frist bis
29.09.2017

19.12.2017

29.01.2018 —
02.03.2018

Anschreiben vom
15.01.2018 mit

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung,
Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung der
Offenlage

Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
ge gem. § 4 (2) BauGB

Frist bis
02.03.2018
08.05.2018 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen.
Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan ,Sportanlagen®
und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zung.
2 KONZEPTION DER PLANUNG

21 Stadtebauliche Situation und geplante Vorhaben
Die von der Planung betroffenen Grundstiicke sind teilweise bereits bebaut:

= Im Norden befindet sich eine Halle, welche zum Tennisspielen und fir Verwal-
tungs- sowie gastronomische Zwecke genutzt wird (1).

= An zentraler Stelle im Plangebiet wurde zwischen dem bestehenden Rasensport-
platz (2) und Hartplatz (3) ein Clubheim des FuRballvereins (4) errichtet, &stlich
davon wurde ein Kinderspielplatz angelegt.

= |m Sudwesten liegt die Anlage des Schéaferhundevereins (5) einschliellich des zu-
gehorigen Vereinsgebaudes.

= Der Waldkindergarten Elzach (6) verfiigt Uber ein kleines Freigeldnde, auf wel-
chem ein Bauwagen steht.

= Das unbebaute Gebiet im Osten (7) wird im Moment als landwirtschaftliche Flache

genutzt.
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il At
Lage des Plangebietes im Luftbild mit schematischer Darstellung des Plangebietes (rote Markierung), Quelle: LUBW

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Nutzung des Plangebietes durch verschiedene
Sportstatten sowie zugehdérige bauliche Anlagen und Stellplatze vor.

Die Tennishalle (1), der Rasensportplatz inklusive des Clubheimes (2 und 4) sowie die
Anlagen des Schéaferhundevereines (5) sollen erhalten bleiben. Auf der Flache des
ehemaligen Hartplatzes (3) ist ein neuer Kunstrasenplatz geplant. Nérdlich und sudlich
davon sollen zwei kleinere Hartplatze als Ersatz fur den entfallenden Hartplatz entste-
hen. Ostlich des neu entstehenden Kunstrasenplatzes sind zusétzlich drei
Tennisplatze sowie ein zugehdériges Clubheim vorgesehen.

Das landwirtschaftlich genutzte Areal im Osten soll kiinftig als Erweiterungsflache fur
sportliche Anlagen zur Verfiigung stehen. Hier kénnte mittelfristig der Sportplatz von
Yach verlegt werden, der sich derzeit ca. 1 km &stlich vom Plangebiet befindet. Dieser
Sportplatz liegt zwischen Yachbach und Wald im AuRenbereich und ist dariiber hinaus
im Privatbesitz. Die Sicherung des Sportplatzes von Yach soll zukiinftig auf &ffentli-
chen Flachen erfolgen. Durch die planungsrechtliche Sicherung der Flache sowie ein
Baufensters flir ein zugehériges Gebaude an der Schwarzwaldstrale kann im Bebau-
ungsplan eine groRtmdogliche Flexibilitat hinsichtlich der kunftigen Entwicklung
hergestellt werden. Ein Gebaude wurde bewusst im nordwestlichen Bereich des
Grundstlicks an der SchwarzwaldstralRe vorgesehen, um die Auswirkungen auf die
Umgebung so gering wie méglich zu halten. Der bauliche Zusammenhang wird in
Richtung bestehenden Nutzungen gesehen. Die Festsetzungen sehen ein maximal 1-
geschossiges Gebaude vor.
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2.2 Verkehrliche ErschlieBung, ruhender Verkehr

N

2.3

24

25

An der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes werden keine Veradnderungen
vorgenommen. Alle bestehenden und geplanten Sportstatten, Gebaude und Nebenan-
lagen kénnen Uber die bereits vorhandenen StralRen erschlossen werden.

Lediglich im Bereich des ruhenden Verkehrs werden Modifikationen gegentiber der ur-
spriinglichen Planung vorgenommen. Flachen fir Stellplatze finden sich westlich und
ostlich der bestehenden Halle im Norden, im Abschnitt des Nord-Siid-Verlaufes beid-
seitig der Schwarzwaldstrale, in unmittelbarer Nahe der geplanten Tennisanlagen incl.
Clubheim und im stdwestlichen Randbereich des Plangebietes, nahe dem Hunde-
Ubungsplatz. Die Méglichkeiten zur Herstellung von Stellplatzen werden durch den
Bebauungsplanentwurf also deutlich erweitert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch Anschluss an bestehende Leitun-
gen sichergestellt.

Fur den Umgang mit Niederschlagswasser soll im Wesentlichen das bestehende Ent-
wasserungskonzept beibehalten werden. Dieses sieht vor, Regenwasser von
Gebauden in die bestehende Kanalisation zu entwassern. Regenwasser auf Grin-
bzw. Sportflaichen versickert vor Ort. Da zukiinftig lediglich zwei kleinere neue Geb&u-
de entstehen koénnen, wird davon ausgegangen, dass die bestehende Kanalisation
ausreichend leistungsfahig ist.

Bestehender Schachtbrunnen

Im Nordwesten des Plangebietes gibt es einen Schachtbrunnen (GWDB: 84/168-1)
der fur die Beregnung der Sportflachen genutzt wird. Die enthommenen Wassermen-
gen sind wasserrechtlich genehmigt.

An der Nutzung des Schachtbrunnens wird zukiinftig festgehalten. Es wird davon aus-
gegangen, dass sich die entnommene Wassermenge fir die Beregnung der
Sportflachen nicht wesentlich andern wird, da die neu geplanten Sportanlagen in der
Regel keine Bewasserung bendtigen, da diese als Kunstrasenplatz bzw. als Tennen-
platz/Hartplatz hergestellt werden.

Schallschutz

Zur Beurteilung der Belange des Schallschutzes wurde im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes zur Ermittlung der Larmsituation im Plangebiet und in dessen Um-
gebung, die Ausarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens in Auftrag gegeben. Es
wurden die Larmarten Verkehrslarm (Elztalbahn und Schwarzwaldstralle), Sportlarm
(FuRball, Tennis), Freizeitlarm (Hundeverein) und Gewerbeldrm (Restaurant, Sonsti-
ges Gewerbe) untersucht. Untersucht wurden Einwirkungen auf die nérdliche
Wohnbebauung an der WittenbachstraRRe, die Einwirkungen auf das westlich gelegene
Gewerbe- und Industriegebiet sowie Einwirkungen auf die Nutzungen im Plangebiet
selbst untersucht. Die Untersuchungen wurden auf Basis der je nach Larmart gelten-
den rechtlichen Vorgaben durchgefiihrt. Dabei konnte festgestellt werden, dass bei
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keiner der untersuchten Larmarten mit Larmkonflikten zu rechnen ist, sodass bezig-
lich des Larms keine Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen waren.

2.6 Wald / Waldabstand

Das Plangebiet grenzt im Siden an bestehende Waldflachen an. GemaR § 4 Abs. 3
LBO Baden-Wirttemberg missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten ,von Waldern
(...) mindestens 30 m entfernt sein (...)“. Das geplante Clubhaus des Tennisclubs im
SO3 liegt ca. zur Halfte innerhalb des 30 m Waldabstandes. Mit dem Landratsamt
Emmendingen, Forstamt, wurden diesbeziiglich Gesprache gefuhrt. Das geplante Ge-
baude (SO3) ist ein Clubheim ohne dauerhafte Wohnnutzung. Es soll lediglich
zwischen Mai und Ende Oktober genutzt werden. Daher soll auch keine Heizungsan-
lage bzw. Feuerstatte eingebaut werden; es sind lediglich Elektroéfen als Frostwéachter
vorgesehen, um Frostschdden zu vermeiden.

Da bei Gebauden innerhalb des Waldabstandes ebenfalls die Gefahr umstturzender
Baume besteht, soll in diesem Fall eine privatrechtliche Regelung in Form einer Haf-
tungsverzichtserklarung zwischen dem Forstamt und dem Tennisclub abgeschlossen
werden.

2.7 Hochwasser / Uberflutungsflachen

Der Bebauungsplan befindet sich teilweise innerhalb eines Uberschwemmungsgebie-
tes (HQiq). Die Lage des Uberschwemmungsgebiets ist in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan dargestellt. Das Plangebiet ist innerhalb der HQqo-Flachen gréRten-
teils durch die Tennishalle bzw. den bestehenden Sportplatz bereits bebaut.

Bei Errichtung von baulichen Anlagen oder geplanter Anderung der Gelédndehéhen ist
der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum zeitgleich auszugleichen. Dies gilt
auch fur evtl. Nebenanlagen, wie Stellplatze, Garagen etc. Der Nachweis ist vor Auf-
nahme der Bautatigkeit in diesen Bereichen zu fihren.

R .

Brucke bei HQ100

@ nott eingostat

@ engostat

Anschlaginie Uberflutungsfiachen

— Q100
...... HO-Extrem

Ubeflutungsfiache HQ10
Uberflutungsfiache HQ50

Uberfiutungsfiache HQ100

Uberflutungsfiache HQ-Extrem

Uberflutungsfléchen im Plangebiet, Quelle: LUBW, ohne MaRstab
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Im Bereich des HQexwem kann es dennoch zu extremen Hochwasserereignissen kom-
men. Hiervon kénnte ein neues Gebaude im SO2 betroffen sein. GemaR § 5 Abs. 2
WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw.
seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden durch ei-
ne hochwasserangepasste Bauausfilhrung (z.B. wasserdichte Wanne, Schutz vor
Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuBbodenhéhe) und spatere Nutzung sicher-
zustellen.

Dies umfasst auch Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen. In hochwassergeféhrde-
ten Gebieten sind die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefadhrdende
Stoffe (VAwS) in der aktuellen Fassung anzuwenden.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de“
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen
und bauen" erhéltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objektschutz und
bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/bauwesen/gesetzgebung-und-
leitfaeden/leitfaeden/hochwasserschutzfibel/

Planungsalternativen

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bandes als Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Sportplatz‘, Grinflache mit
Zweckbestimmung ,Sportbereich, Kurpark®, sowie als Sonderbauflache ,Sport®,
dargestellt. In dem bestehenden Bereich liegen bereits einige gréfRere Sportanlagen.
Daher bietet sich dieser Standort fur die Errichtung der in der Plankonzeption be-
schriebenen zusatzlichen Anlagen an, da durch die rdumliche Zusammenlegung der
Sportangebote soziale, 6konomische und technische Synergieeffekte hergestellt wer-
den koénnen. Deswegen ist der erwahlte Standort geeignet, die geplanten Vorhaben zu
realisieren. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung dieser Entwicklung herstellen. Alternative Standorte wurden daher nicht
weiter untersucht.

PLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Plangebiet
gréRtenteils als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* festge-
setzt. Kleinere Bereiche mit Gebduden und Nebengebauden fir die jeweiligen Vereine
werden innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen als sonstige Sondergebiete nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sport” festgesetzt. Im Gegensatz zu den Sport-
und Spielflachen, die deutlich als Grinflachen in Erscheinung treten sollen, sollen
hiermit gréReren Versiegelungen aber auch spezifische Nutzungen eines Vereins, wie
z.B. den Betrieb eines Clubheims einschlieRlich der zugehérigen Umkleiden, Organisa-
tionsbereiche, aber auch kleinere Schank- und Speisewirtschaften, die bei einem
regen und aktiven Vereinsleben dazugehéren, verdeutlicht werden. Die definierten, zu-
lassigen baulichen Nutzungen ergeben sich aus dem planerischen Willen der
Gemeinde, dass das Plangebiet vorrangig fur den Vereinssport und die gewerbliche
Sportaustibung in Anspruch genommen werden soll. Hierflr soll auch die Zulassigkeit
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3.3

von baulichen Anlagen sichergestellt werden, welche zu einem Maf} der Bodenversie-
gelung fuhren koénnen, welche fir eine ausgewiesene Offentliche Grinflache,
unangemessen ware.

Der Bereich der bestehenden Tennishalle wird ebenfalls als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Sport” festgesetzt, um die hier bestehenden Nutzungen planungs-
rechtlich zu sichern.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Zahl der
zulassigen Vollgeschosse, die maximal zuldssige Gebadudehéhe und durch die Grund-
flachenzahl geregelt.

Die Festsetzungen der maximalen Zahl der zulassigen Vollgeschosse und der maxi-
malen Gebaudehéhe der Haupt- und Nebengebdude in den festgesetzten
Sondergebieten orientieren sich sowohl an bestehenden als auch an den geplanten
Gebauden. Gerade die Gebaude innerhalb der sportlich genutzten Griinflachen sudlich
der Schwarzwaldstralle sollten dem Ortsbild entsprechend nicht zu hoch werden, so
dass unangemessen grof’e Gebaude entstehen, die das Erscheinungsbild der Sport-
flachen beeintrachtigen. Gebaude sollen daher maximal ein Vollgeschoss erhalten und
eine Gebaudehdhe von maximal 6 m nicht Uberschreiten.

Die getroffenen Festsetzungen werden beflrwortet, um gerade im Hinblick auf den
Standort am stdlichen Ortsrand von Elzach auch im Zusammenhang mit dem Land-
schaftsbild keine zu massiven Baukérper zu erhalten. Ausgenommen davon ist das
bestehende Gebaude nérdlich der Schwarzwaldstralle zur Yach hin, das bereits heute
eine Hohe von ca. 10,5 m aufweist und bereits seit langerer Zeit das stadtebauliche
Erscheinungsbild pragt.

Flutlichtanlagen durfen bis zu 20 m hoch sein. Diese H6he ist notwendig, um die ge-
wiinschte Beleuchtung der Sportplatze zu ermdéglichen. Gleiches gilt fur notwendige
Ballzaune, die eine Hohe bis 8 m erreichen kénnen, um notwendige Sicherheitsvorkeh-
rungen treffen zu koénnen. Sicherheitsaspekie sind insbesondere gegeniiber den
westlich liegenden Bahngleisen zu beriicksichtigen.

Die maximale Grundflaichenzahl der Sondergebiete wurde entsprechend der Ober-
grenzen fur sonstige Sondergebiete gemaR § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt und soll
eine wirtschaftliche und flachensparende Ausnutzung der Bauflachen gewahrleisten.

Bauweise

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Bauflachen wurden gemafR § 22 Abs. 2
BauNVO offene bzw. gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweisen festge-
setzt. Die abweichende Bauweise entspricht hierbei der offenen Bauweise, bei der
Gebaude unter Einhaltung der Grenzabsténde nach LBO zu errichten sind, aber auch
Gebaudeléngen von mehr als 50 m zugelassen werden kénnen. Dies betrifft im We-
sentlichen die bestehende Tennishalle, die gemaR Katastergrundlage bereits ca. 86 m
lang ist.
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3.5

3.6

3.7

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, so
dass eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung gewahrleistet ist,
aber auch Erweiterungsmdéglichkeiten fir bereits bestehende bauliche Anlagen im
Plangebiet eingeraumt werden.

Garagen, offene Garagen (,,Carports‘), Kfz-Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Bebauungsplanfestsetzungen fir Garagen und Carports zielen im Wesentlichen
darauf ab, ein ungeordnetes ,Zubauen® der Grundstiicke zu verhindern. Dementspre-
chend werden in den Sondergebieten ,Sport® 1-5 Garagen und Carports auf die
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) beschréankt.

Offene Kfz-Stellplatze sind im Plangebiet sowohl innerhalb der Baufenster als auch in-
nerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellpldtze zuldssig. Dies geschieht im Hinblick
auf die Ordnung des ruhenden Verkehrs und um eine zu groRRe Flachenversiegelung
zu vermeiden. Zudem soll ein ,wildes* Parken auf den angrenzenden Fldchen ausge-
schlossen werden. Da in der Regel viele der Sportler, insbesondere Kinder und
Jugendliche, auch mit dem Fahrrad zu den Sportanlagen fahren, sind Fahrrad-
Stellplatze auch auerhalb der Baufenster und der ausgewiesenen Flachen mit Kenn-
zeichnung ,ST* zul&ssig.

Offentliche Griinflichen

Die Flachen, auf denen die Sport- und Spielanlagen errichtet werden sollen, werden im
Bebauungsplan als Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* bzw.
,Spielplatz‘ festgesetzt. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass alle erforderlichen
Nutzungen im Zusammenhang mit den geplanten Sport- und Spielanlagen zugelassen
werden kénnen.

So sind neben den eigentlichen Sport- und Spielanlagen, Sportplatzen und Spielfel-
dern auch noch die notwendigen, untergeordneten Nebenanlagen zulassig, so dass
Tore oder bei Bedarf auch Unterstande, Triblnen oder Trainingsanlagen errichtet wer-
den durfen. Darliber hinaus sind auch untergeordnete Nebenanlagen wie Z&une,
Flutlichtanlagen, Ballfangzdune oder Wege zuléssig.

Verkehrsflichen / Offentliche Parkflaichen / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt /
Einfahrtbereiche

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der ErschlieBungsfla-
chen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus
sowie die jeweilige Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan definiert damit zunéchst
nur die Verkehrsfliche ohne konkrete Querschnittsdarstellung. Hiermit sollen einer-
seits erforderliche Flachen zur Organisation der Verkehrsbeziehung gesichert werden,
andererseits aber flexible Spielrdume fiir die zukinftige Gestaltung durch Verzicht auf
eine detaillierte Festlegung der Einzelquerschnitte erméglicht werden.

In der Planzeichnung sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache" festgesetzt, um auch im Offentlichen Verkehrsraum Parkmég-
lichkeiten zu schaffen bzw. bestehende 6ffentliche Parkplatze zu sichern.
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3.9

3.10

Um insbesondere wahrend des Spielbetriebes des Vereinssports, der gewerblichen
Sportaustibung und des damit verbundenen Verkehrsaufkommen eine verkehrssichere
und effiziente Ausnutzung der ausgewiesenen Stellplatze zu gewahrleisten, sind im
Norden, im Ubergangsbereich zwischen Schwarzwald- und HansjakobstraRe Bereiche
festgesetzt, auf der Zufahrten zu den Grundstiicken ausgeschlossen werden.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Der Bereich innerhalb des HQ qo-Gebietes, d.h. der Bereich, in dem ein Hochwasser-
ereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, ist als Flache fur die
Wasserwirtschaft ausgewiesen und als Uberschwemmungsgebiet (U) gekennzeichnet.
Innerhalb dieser Flache sind die zulassigen baulichen Nutzungen so zu errichten, dass
die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt, der Wasser-
stand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréandert, und der bestehende
Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird. Bei Errichtung von baulichen Anlagen o-
der geplanter Anderung der Geléandehéhen ist der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum zeitgleich auszugleichen. Dies gilt auch fur evtl. Nebenanlagen, wie
Stellplatze, Garagen etc. Der Nachweis ist vor Aufnahme der Bautétigkeit in diesen
Bereichen zu fuhren.

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. LED-
Leuchten). Dies gilt fur alle AuRenbeleuchtungen mit Ausnahme der Flutlichtanlage.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Kfz- und Fahrradstellplatzflachen mit wasserdurchléssigem Belag ausgefuhrt werden.
Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsméglichkeit von Niederschlagswasser im
Plangebiet.

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien ist nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder
in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Metallio-
nen zu verhindern.

Weitere MaBnahmen werden gemal Umweltbericht in Form von artenschutzrechtli-
chen VermeidungsmaBnahmen oder AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Zur
Durchgriinung des Plangebiets und zur Einbindung in das Landschaftsbild werden
Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Pflanzstrukturen bzw. Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern aufgenommen. Die Pflanzgebote innerhalb
des Plangebiets beriicksichtigen die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege und tragen zur Durchgriinung und Gestaltung des Plange-
biets bei.

Leitungsrechte

Im westlichen Teil des Sondergebiets 1 verlauft ein Kanal der Stadt Elzach, der mit ei-
nem 6 m breiten Leitungsrecht belegt wird. Um Beschadigungen an den Leitungen zu
vermeiden, sind die durch Leitungsrechte gesicherten Flachen von hochbaulichen An-
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lagen sowie von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern freizuhalten. Die Zugénglich-
keit der Flache ist zu gewahrleisten.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Gewdasser-
randstreifen

Nordlich des Plangebiets verlauft die Yach, ein Gewasser Il. Ordnung. Das eigentliche
Gewasserflurstiick ist nicht mehr Bestandteil des Plangebiets, der Gewasserrandstrei-
fen liegt jedoch innerhalb des Plangebiets. Der Gewasserrandstreifen bemisst gem.
§ 29 Abs. 1 Wassergesetz Baden-Wirttemberg im Innenbereich 5 m. Der Gewésser-
randstreifen wird im Bebauungsplan dargestellt und als o6ffentliche Grunflache
festgesetzt. Gleichzeitig missen in diesem Bereich bestehende Gehélze erhalten und
gepflegt werden, wobei die rechtlichen Regelungen zum Gewasserrandstreifen zu be-
achten sind. Auf diese wird unter Ziffer 3 der Bebauungsvorschriften (Hinweise zum
Bebauungsplan) hingewiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Vorschriften orientieren sich im Wesentlichen an den geplanten
Gebaudenutzungen. So soll durch diese Regelungen insgesamt ein stérendes Er-
scheinungsbild verhindert werden und gleichzeitig noch ausreichend Spielrdume fur
eine individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

AuRere Gestaltung der Gebiude / Dachgestaltung

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand der Stadt Elzach. Insbesondere, um einen
negativen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild durch ortsuntypische Dachnei-
gungen zu vermeiden, wurden fir die einzelnen Baufenster Festsetzungen zur
zulassigen Dachneigung getroffen, so dass sich die Gebdude gut in das Orts- und
Landschaftsbild einfligen kénnen.

Da das Gebiet Uiberwiegend durch die groRflachigen, niveaugleichen Sportanlagen
gepragt ist, und die zugehérigen baulichen Anlagen im Zusammenhang mit der beste-
henden Bebauung am Siedlungsrand nicht die Wirkung einer zusammenhangenden
Bebauungsstruktur entfaltet, wurde ansonsten auf Ortliche Bauvorschriften der duRe-
ren Gestaltung von Gebauden verzichtet.

Werbeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum Kon-
flikt kommt es, wenn Werbeanlagen in Anzahl, GroRRe, Farbgebung und Beleuchtung
mit den gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebdude konkurrieren,
den offentlichen StraRenraum sowie dessen Stralengriinstrukturen dominieren und -
insbesondere am Ortsrand - negative Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild hat.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Stadtbild zu sichern
werden deshalb Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen getroffen, oh-
ne den Spielraum des Vereinssports und der gewerblichen Sportaustuibung tibermafig
einzuschréanken.
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Werbeanlagen an Gebauden sind in ihrer GréRenausprégung auf die jeweilige Fassa-
de abzustimmen. Sie sollen die Fassade nicht dominieren. Deshalb werden diese in
GroRe und Auspragung eingeschrankt. Zur Sicherung der Freiraumqualitédt werden
auch freistehende Werbeanlagen wie Werbeschilder, Fahnen und Pylone in ihrer Aus-
pragung und Héhe eingegrenzt.

Ziel ist es, die eigene Werbung sowie die der Sponsoren angemessen zuzulassen;
auffallige Werbung mit Lichteffekten oder Bewegung soll jedoch nicht entstehen, um
den Spielbetrieb nicht zu beeinflussen und um nachteilige Auswirkungen auf die Natur
und Umwelt zu vermeiden.

Einfriedungen

Einschrankende Festsetzungen der zuldassigen Héhe von Einfriedungen wurden insbe-
sondere getroffen, um gestalterische Defizite durch Gberdimensionierte Ausgestaltung
zu vermeiden und deren Integration in den StralRenraum sicherzustellen.

Die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgehélzhecken wird im Hinblick auf die
Nutzung der Anlagen durch Sportler im Kindesalter und von Hunden aus Griinden der
Sicherheit, ausgeschlossen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, SONSTIGES

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei Flachen mit Altablagerungen (,Bauschuttauffil-
lung” und ,Grubenverfiillung” bei Sportplatz).

Die Altlasten haben insbesondere eine Relevanz im Hinblick auf die Verwertung von
Uberschiissigem Bodenaushub, insbesondere im Bereich der geplanten Tennisplatze.
Uberschussiger Bodenaushub im Bereich der genannten Flachen, der das Geléande im
Zuge der ErschlieBung und Bebauung verlasst, ist nicht frei verwertbar. Es ist daher
ein in Bodenschutz- und Altlastenfragensachverstandiger Gutachter fur die Untersu-
chung, Klassifizierung, Bewertung und Verwertung von Bodenmaterialien zur
Einhaltung der bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben zu beauftragen und ge-
genliber dem Landratsamt zu benennen. Erdbauunternehmer sind tber das Vorliegen
von Bodenverunreinigungen in Kenntnis zu setzen.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser in den bezeichneten Flachen ist aus
Griinden des Grundwasserschutzes zu verzichten.

UMWELTBERICHT

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflhrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1a (6) Nr. 7 BauGB ausfihrlich definiert
werden, eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren. In der Umweltpru-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend
§ 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizufiigen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erforder-
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lich ist. Hierfir wurde vom BU‘(O faktorgriin, Freiburg, ein sogenanntes ,Scoping-
Papier” erarbeitet, mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rahmen des friuhzeiti-
gen Beteiligungsverfahrens aufgefordert werden, Stellung zu nehmen.

Der Entwurf des Umweltberichts mit integrietem Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan wird den Unterlagen der Offenlage beigefiigt. Die Umweltprifung bezieht sich auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmetho-
den, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener
Weise verlangt werden kann.

Biotope: Das Plangebiet grenzt an drei Stellen direkt an gesetzlich geschiitzte Biotope
an (nordlich am Yachbach, stidwestlich entlang der Bahnlinie, stidlich an ein Waldbio-
top). Die Bereiche, in denen die geschitzten Biotope in das Plangebiet hineinreichen,
werden als ¢ffentliche Griinflachen festgesetzt. Im Bereich des Biotops ,Yachbach un-
terhalb Yach“ sind zuséatzlich ein Gewasserrandstreifen sowie eine Flache zum Erhalt
der bestehenden Bepflanzung festgesetzt. Im Bereich des Biotops ,Feldgehélz und
Feldhecke an der Bahnlinie sudlich Elzach” ist zus&tzlich eine Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zum Erhalt und Weiterentwick-
lung des geschutzten Biotops festgesetzt. Das Waldbiotop wird nicht tangiert.
Beeintrachtigungen dieser Biotope kénnen daher ausgeschlossen werden.

Grunordnung: Das Grinordnungskonzept sieht vor, das Sportgeldnde durch Ge-
hélzanpflanzungen entsprechend den rdumlichen Méglichkeiten intern zu gliedern und
unterschiedliche Nutzungen etwas gegeneinander abzugrenzen. AulRerdem soll das
Sportgeldnde gegeniiber der freien Landschaft eingegriint und durch gefalligere Uber-
gange in dieses eingebettet werden.

Artenschutz: Im Rahmen einer Relevanzpriifung konnte fur die meisten Artengruppen
entweder ein Vorkommen bereits friihzeitig ausgeschlossen werden oder aber bei Be-
ricksichtigung der  bereits vorgesehenen Vermeidungsmafinahmen  wie
Rodungsbeschrankungen und Gehdlzerhalt ein Eintreten von Verbotstatbestdnden
auch bei einem mdéglichen Vorkommen ausgeschlossen werden. Nachgewiesen wur-
den Zauneidechsen, die sich bei den Begehungen mit einer Ausnahme alle auf dem
Bahndamm auRerhalb des Plangebiets befanden. Zur Vermeidung des Eintretens der
Tétung / Verletzung von Zauneidechsen ist bei einer Inanspruchnahme des Bereichs
6stlich der Bahnlinie zwischen Schwarzwaldstrale und Hundesportplatz vor Baube-
ginn, moglichst im Winterhalbjahr, entlang des Dammfulles in diesem Bereich ein
Eidechsenzaun zu errichten (siehe Bebauungsvorschriften). Bei Berticksichtigung die-
ser VermeidungsmalRnahme kann ein Eintreten des Toétungstatbestandes mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

AusgleichsmaBnahmen: Als interne AusgleichsmaRnahmen werden MalRnahmen zum
Pflanzerhalt, Geholzpflanzungen bzw. die Anlage eines Amphibien-Laichgewéssers
festgesetzt. Externe Ausgleichsmafnahmen werden durch die Instandhaltung und Er-
haltung von Trockenmauern in Yach umgesetzt.

Die sich aus der Grinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belan-
ge ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften,
werden in den Bebauungsplan entsprechend integriert. Im Einzelnen wird auf den
Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan beigefugt wird.
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7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmaflnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

8 KOSTEN DER PLANUNG

Da an den bestehenden Strallen sowie an der bestehenden Kanalisation keine Veréan-
derungen vorgenommen werden, entstehen keine zusétzlichen éffentlichen Kosten.

9 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 6,43 ha
des Bebauungsplanes

davon:

Sondergebiet Sport ca. 1,18 ha
Offentliche Griunflache ca. 4,86 ha
Stralenverkehrsflache ca. 0,39 ha

Elzach, den 08. Mai 2018

tplanung

ahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schagalentorring 12, 79098 Ereibair
o 0761/36875-0, www.fsp-stadtptanung.de

Der Planverfasser
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