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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Elzach beabsichtigt die Brachflache des niedergegangenen Simesbau-
ernhofs einschliellich der umliegenden teilweise bebauten Flachen zwischen der
Bundesstrale B294 und dem bereits Uberplanten Bereich des Stadtteils Prechtal
einer geordneten Entwicklung zuzufiihren. Das Entwicklungsgebiet ist im wirksa-
men Flachennutzungsplan entlang der Bundesstralle als Mischbauflache darge-
stellt und soll entsprechend dieser Planungsvorgabe entwickelt werden.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll der vorliegenden Nachfrage nach Bauplét-
zen insbesondere durch junge ortsansassige Familien entsprochen werden. Durch
die Méglichkeit zum Bau eines Eigenheimes am Ort soll zugleich dem Abwande-
rungstrend entgegen gewirkt werden.

Im Plangebiet befinden sich einzelne Gewerbebetriebe, darunter eine Tankstelle,
und mehrere Wohngebé&ude. Mit der Planung soll die vorhandene Gemengelage
stadtebaulich geordnet werden. Auch der Verkehrslarm der Bundesstrale stellt ei-
ne erhéhte Anforderung an die Planung. Deshalb wurden im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung der Verkehrslarm sowie mégliche Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe untersucht und Lésungsméglichkeiten aufgezeigt.
Durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan sollen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ebenso wie Entwicklungsméglichkeiten fiir vorhandene Betrie-
be gesichert werden.

Die Planung wurde frithzeitig mit den Grundstiickseigentiimern abgestimmt. Zur
Klarung der Entwicklungsziele wurde als Grundlage fiir den Bebauungsplan eine
stadtebauliche Entwurfskonzeption erarbeitet. Damit konnte aufgezeigt werden,
dass eine riegelartige Bebauung entlang der BundesstraRe einen zusatzlichen
Larmschutz fir dahinterliegende Wohnlagen bietet und gleichzeitig Entwicklungs-
moglichkeiten fur den Tankstellenbetrieb ebenso wie Wohngeb&dude mit geschiitz-
ten Gartenbereichen geschaffen werden kénnen. Die Konflikte gegensatzlicher
Nutzungsinteressen kénnen durch die Planaufstellung nicht vollends ausgerdumt
werden. Dennoch kann der vorhandene Nutzungskonflikt durch die Planaufstellung
inhaltlich gemindert und planungsrechtlich geklart und gelést werden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan soll eine stadtebauliche Ord-
nung sichern und eine Genehmigungsgrundlage fiur zukiinftige Bauvorhaben bie-
ten.

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich und Bestandsnutzungen

Das Plangebiet liegt an der BundestralRe B294 am westlichen Rand des Stadtteils
Prechtal. Richtung Studen und Osten grenzt landwirtschaftlich genutzte Flache an
den Geltungsbereich an. In nérdlicher Richtung schlieft sich der Siedlungsbestand
des Stadtteils Prechtal an. Der Wiesenweg verlauft als Zasur in Ost-West-
Richtung. Das Plangebiet wird durch einen Wassergraben gegliedert. Ostlich des
Grabens wird ein Bauplatz in die Planung mit einbezogen. Der angrenzende Be-
bauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan, beide mit der Bezeichnung
~Schrahdfe-Weissmattle®, haben dieses Grundstick bislang ausgespart. Der Be-
reich wird damit zukinftig lickenlos von Bebauungsplénen erfasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 1,1 ha. Er um-
fasst die Flurstiicke Nr. 1494/1, 1499, 1503, 1503/7, 1503/11, 1503/20, 1503/21,
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1.3

1.4

1503/27, 1503/28, 1503/29 und 1509/13. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Norden und Osten des Plangebiets befinden sich einige Bestandsgebaude, die
bislang im unbeplanten Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB lagen, darunter
eine Tankstelle mit Verkaufsstelle und Waschanlage, ein Café und mehrere
Wohngebdude. Es handelt sich um eine Gemengelage mit entsprechenden Nut-
zungskonflikten zwischen Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen. Die Flache des
niedergegangenen Simesbauernhof ist als Brachfliche zu bewerten und soll im
Sinne einer Konversion einer geordneten Entwicklung zugefiihrt werden. Der siid-
liche Teil des Geltungsbereichs steht derzeit der Landwirtschaft als Nutzflache zur
Verfiigung.

Die Lage an der BundesstralRe B294 erfordert eine besondere Berucksichtigung
des Verkehrsldrms und stellt erhéhte Anforderungen an die Grundstuckserschlie-
Rung.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach der im
Jahr 2004 seine Wirksamkeit erlangte, ist das Plangebiet Uberwiegend als ge-
mischte Bauflache im &stlichen Teilbereich als Wohnbauflache dargestellt. Vorge-
sehen ist nun, das Plangebiet entsprechend Fldchennutzungsplandarstellung als
Mischgebiet sowie geringfiigig als Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Damit
ist der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

Darstellung rechtskraftiger Flachennut-

Darstellung rechtskréftiger Flachennut-
zungsplan

zungsplan

Beschleunigtes Verfahren und Verfahrensablauf

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung soll der Plan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
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20.000 m? unterschreitet. Im vorliegenden Fall hat das Planungsgebiet eine Ge-
samtflache von brutto circa 11.200 m? und liegt damit deutlich unter dem Grenz-
wert.

Der vorliegende Bebauungsplan steht dabei nicht in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplénen der In-
nenentwicklung. Der Gesetzgeber hat an diese sog. ,Kumulationsregel” enge
MaRstabe geknuipft. Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanver-
fahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgeteilt wird, um den
Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht der Fall.

Weiterhin wird mit der Bebauungsplanaufstellung kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet und es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung von Natura-2000-Gebieten vor. Hiermit sind alle Voraussetzungen fir
die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens geméaR § 13a BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung, den Umweltbe-
richt, die Umweltpriifung und auf eine zusammenfassende Erklérung verzichtet
werden. Im vorliegenden Fall kann aufgrund des geringen Umgriffs auch auf eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet werden. All diese Verfahrenserleichte-
rungen sollen beim vorliegenden Bebauungsplanverfahren zur Anwendung kom-
men. Der Bebauungsplan wird nach folgendem Verfahrensablauf aufgestellt.

23.10.2012 Aufstellungsbeschluss

17.12.2014 Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Beschluss uber
die Burger- und Behoérdenbeteiligung

27.01.2014. bis Birger- und Behordenbeteiligung (Offenlage)
05.03.2014

24.06.2014 Entscheidung tber die vorgebrachten Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss

PLANKONZEPTION
Stadtebau

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet. Dieser sollte sowohl den Zielen der
Stadt Elzach als auch den Nutzungsinteressen der einzelnen Grundstiickseigen-
tumern gerecht werden. Deshalb wurde die Planung gemeinsam mit den Eigentu-
mern entwickelt und abgestimmt. Dabei zeichnete sich ab, dass die vorliegenden
Konflikte gegensatzlicher Nutzungsinteressen durch die Planung zwar nicht voll-
ends ausgeraumt aber zumindest gemindert werden koénnen. Die Planung wurde
zudem gemeinsam mit dem Schallgutachter optimiert und entwickelt.

Die stadtebauliche Entwurfskonzeption sieht eine riegelartige Bebauung entlang
der Bundesstralle B294 vor, die sowohl die eigenen Gartenflachen als auch vor-
handenen Wohnlagen im riickwértigen Bereich vor dem Verkehrslarm der Bun-
desstrale schitzt. Die Wohnbebauung nimmt dabei Ricksicht auf den einzuhal-
tenden Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der Bundesstrafte. Die Planung
sieht vor, dass gewerbliche Gebdude wie schon die Tankstelle néher an die Bun-
desstrale errichtet werden kénnen, sofern die StraBenverkehrsbehérde dies im
Einzelfall als Ausnahme mittragt. Mit dieser Geb&udezeile soll bereits die Moglich-
keit fur eine gewerbliche Erweiterung des Tankstellenbetriebs beispielsweise
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durch eine Servicewerkstatt aufgezeigt werden. Damit kann im Einwirkungsbereich
der Tankstelle ein wirksamer Larmschutzriegel gebaut werden, wéhrend die
schutzwiirdigen Nutzungen den notwendigen Abstand zur Tankstelle wahren.

In Abstimmung mit der Verkehrsbehérde sollte auf eine zweite Zufahrt von der
Bundesstralle in das Neubaugebiet aus verkehrsfunktionalen Grinden verzichtet
werden. Deshalb sieht der Entwurf eine innere Erschlieung vor, die als Privat-
stralRe parallel zur Bundesstrale ausgebildet werden kann und eine kleinteilige
Parzellierung z.B. von Reihen-, Doppel- oder Einzelhausgrundstiicken erméglicht.
Die Zufahrt wird auf Héhe der vorhandenen Ful- und Radwegeverbindung plat-
ziert, womit weiterhin eine glinstige und konfliktfreie Anbindung fiir FuRganger und
Radfahrer erhalten bleibt. Zur Vermeidung von grof¥flachigen Wendeanlagen im
Gebiet (z. B. fur die Mullabfuhr) wird die ErschlieBung nérdlich dieser Zufahrt als
Durchfahrt konzipiert. Damit entsteht ein funktionaler Zusammenhang mit der
Tankstelle, was auch den Entwicklungszielen des Eigentlimers entspricht.

Dieses Prinzip einer 6konomischen, inneren ErschlieBung fihrt teilweise zu groR3-
zugigen Grundstlckstiefen in éstlicher Richtung. Damit wird ein gebihrender Ab-
stand zum vorhandenen Gewasser (Gewdasserrandstreifen) gewahrt und ausrei-
chend Raum fir Anpflanzungen geboten.

Larmschutz

Durch das Biro Fichtner Water & Transportation wurde fir die Bebauungsplanauf-
stellung eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt (Freiburg, 11/2013).
Dazu wurden die Verkehrs- und Gewerbeldarmimmissionen im Plangebiet ermittelt
und anhand von Immissionsrichtwerten bewertet.

Die Verkehrslarmbelastung wird durch den Verkehr der B294 gepragt. An den Be-
standsgebauden ergeben sich Beurteilungspegel von 56 bis 65 dB(A) am Tag
bzw. 49 bis 59 dB(A) in der Nacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
vielfach Uberschritten. Im stidlichen Bereich des Plangebiets, in dem neue schutz-
bedurftige Nutzungen entstehen sollen, liegen die Immissionen ebenfalls durch-
gangig Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau.
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Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sind somit Larmschutzmalnah-
men erforderlich. Im Rahmen der Planung wurden unterschiedliche aktive und
passive Schallschutzmafnahmen untersucht und bewertet. Grundsétzlich sind ak-
tive SchallschutzmaBnahmen den passiven vorzuziehen. Allerdings wurde ein
Schutz durch eine Wall- oder Wandlésung entlang der Bundesstralle aus stadte-
baulichen Griinden verworfen, da die Wirkung aufgrund des durch den Geh- und
Radweges bedingten Abstands zur Fahrbahn sowie durch die notwendige Unter-
brechung im Bereich von Zufahrten deutlich eingeschrankt wird. Zudem soll zum
Schutz des Ortsbildes auf ein solches Bauwerk entlang der Bundesstrale verzich-
tet werden.

Fur den Bebauungsplan wird deshalb empfohlen, einen Abstand zur B294 einzu-
halten, der es erméglicht, dass die Verkehrslarmbelastungen an den Gebauden
mit schutzbedrftigen Nutzungen nicht (iber 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der
Nacht liegen. Dies ist ab einem Abstand von ca. 18 bis 20 m zum Fahrbahnrand
der B 294 der Fall.

Zudem sollten zum Schutz vor dem Verkehrslarm auch passive Larmschutzmal-
nahmen an den geplanten Geb&uden vorgesehen werden. Diese umfassen Vor-
gaben zur Grundrissorientierung, dem Schutz von Auenwohnbereichen und zur
Schalldammung der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen. Die
vom Gutachter empfohlenen MalRnahmen wurden im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen tbernommen.

Gewerblichen Larmimmissionen entstehen vor allem durch den Tankstellenbetrieb.
Die vom Gebietstyp abhangigen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden mit ei-
ner Ausnahme an den Bestandsgeb&duden eingehalten. Einzig am Gebaude
Schrahéfe 3, das direkt an die Tankstelle angrenzt, ergeben sich Uberschreitun-
gen um bis zu 2,3 dB(A) im Erdgeschoss bzw. 0,2 dB(A) im 1. Obergeschoss. Die
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes kann aber durch eine bauliche Schlie-
Bung der Liicke zwischen Tankstellengebdude und dem auskragenden Tankstel-
lendach behoben werden. Damit besteht im Gebaudebestand zukunftig kein Larm-
konflikt im Sinne der TA Larm zwischen dem Tankstellenbetrieb und den
benachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen.

Im Neubaubereich siidlich der Tankstelle, wird ebenfalls teilweise der Immissions-
richtwert der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) uberschritten. Dort ist die
vorhandene gewerbliche Larmbelastung nicht mit schutzwirdigen Nutzungen ei-
nes Mischgebiets vertréaglich. Fur diesen Bereich werden durch Festsetzung im
Bebauungsplan schutzbediirftige Nutzungen ausgeschlossen. Dennoch kann in
diesem Bereich z.B. eine Service-Garage gebaut werden, da es sich dabei um
keine schutzbedurftige Nutzung im Sinne der TA Larm handelt.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet kann ber die bestehende Kanalisation erschlossen werden.

Das Niederschlagswasser ist entweder breitflachig Gber eine bewachsene Boden-
schicht zur Versickerung zu bringen. Alternativ kann das anfallende Nieder-
schlagswasser in einer Retentionszisterne gesammelt, gespeichert und zeitverzo-
gert, gedrosselt abgeleitet werden.

Die detaillierte Entwasserungsplanung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungs-
planung und ist im Genehmigungsverfahren zu beurteilen.
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3 UMWELTBELANGE

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans in der Gesamtabwé&gung beriicksichtigt.

Das im sudlichen Plangebiet offen verlaufende Gewéasser wird mit einem Gewas-
serrandstreifen gesichert. Dieser Randstreifen dient der Erhaltung des Uferbe-
reichs, der Gewasserbewirtschaftung und verbessert die 6kologischen Funktionen
des Gewéssers.

Schutzenswerte Arten, die einen besonderen Artenschutz notwendig machen wiir-
de, sind im Plangebiet nicht bekannt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen und Erhaltungen wird
eine Mindestbegriinung auch im Sinne des Naturschutzes sichergestellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch den vorhandenen Wassergraben gegliedert und ent-
sprechend im Flédchennutzungsplan unterschiedlichen Gebietstypen zugeordnet.
Der 6stliche Teil wird deshalb entsprechend Flachennutzungsplan und entspre-
chend dem nachbarschaftlichen Zusammenhang als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Bereich der vorhandenen Gemengelage im Einwirkungsbereich
der BundesstralBe wird als Mischgebiet festgesetzt. Hier haben sich Wohnen und
das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe (Tankstelle) an diesem Standort
entwickelt. Zum anderen ergibt sich das Mischgebiet durch die hier vorzufindende
Larmsituation. Die larmemittierende Tankstelle, die in der Berechnung den larm-
bezogenen Richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete entsprechen und durch die
larmemittierende Bundesstralte (Ein Larmschutzgutachten wird zur Offenlage vor-
liegen).

In das Mischgebiet werden auch die neuen Bauplatze im Stden einbezogen. Eine
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe entsprechend der Baunutzungsverord-
nung ist bereits durch den vorhandenen Tankstellenbetrieb und die vorhandenen
Wohngebaude gewaéhrleistet. Die Mischgebiete sind hinsichtlich der Durchmi-
schung als eine Einheit zu betrachten, auch wenn diese durch einen Ful- und
Radweg getrennt werden. Innerhalb der Mischgebiete wird die Art der baulichen
Nutzung gegliedert. Wohnnutzungen sind in einem Abstand von rund 20 m vom
Fahrbahnrand der BundesstraRe unzuldssig. Im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und um zuséatzliche Spielrdume fir gewerbliche Nutzungen
einzurdumen, wird mit Hinweis auf das BundesfernstralRengesetz ein Heranrlicken
an die Bundesstrafle durch gewerbliche Nutzungen im Bebauungsplan erméglicht.
Dies entspricht auch dem genehmigten Tankstellengeb&ude nahe der Bundes-
stralle. Die Verkehrsbehorde ist in solchen Einzelféllen im Genehmigungsverfah-
ren zu Beteiligen. AuRerdem werden schutzwirdige Nutzungen wie z.B. Wohn-
rdume in stdwestlicher Nachbarschaft zum Tankstellengrundstiick aufgrund des
Gewerbelarms (siehe Larmschutz) ausgeschlossen. Durch eine gewerbliche Nut-
zung kann dieser Grundstickteil genutzt und damit auch ein wirksamer Larm-
schutzriegel erstellt werden.

Fur die Stadt Elzach wurde im Jahr 2011 durch die GfK GeoMarketing GmbH ein
Einzelhandelskonzept erarbeitet. Dieses dokumentiert, dass Prechtal keine ange-

14-06-24 Begrundung (14-07-01).doc



Stadt Elzach, Stadtteil Prechtal Stand: 24.06.2014

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»9chrahofe-Simes* gemah §10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 11

4.2
4.21

4.2.2

4.2.3

4.2.4

messene Nahversorgungsstruktur aufweist. Deshalb werden mit der vorliegenden
Planung Ansiedlungsmadglichkeiten fir Nahversorgungsanbieter erméglicht, die auf
die Deckung des taglichen Bedarfs der Einwohner von Prechtal ausgerichtet sind.
Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts der Stadt Elzach soll aber zum
Schutz und zur Starkung der Attraktivitdt und der Einzelhandelsfunktion des Orts-
zentrums zentrenrelevanter Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlossen werden,
sofern es sich dabei nicht um nahversorgungsrelevante Sortimente handelt. Des-
halb werden zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente z.B. der Tank-
stelle zugelassen. AuRerdem soll fir Betriebe die Méglichkeit eréffnet werden, inre
Ware vor Ort zu verkaufen. Deshalb wird ein sog. Handwerkerprivileg in den Fest-
setzungskatalog aufgenommen, womit auch zentrenrelevante Sortimente wie z.B.
Spielzeug vom Hersteller vor Ort auf einer untergeordneten Flache verkauft wer-
den kénnten.

Fur die Mischgebiete werden Vergniigungsstatten aller Art ausgeschlossen, um
einer schleichenden Gebietsveranderung (Trading-Down-Effekt) entgegenzuwir-
ken. Zudem wird mit dieser Festsetzung moéglichen Stérungen, die im Zusammen-
hang mit der Wohnnutzung entstehen kénnten (u.a. Larmbelastigungen, Zu- und
abfahrender Verkehr insbesondere nachts), vermieden.

MaR der baulichen Nutzung
Grundfliachenzahl (GRZ)

Fir den gesamten Geltungsbereich, sowohl im festgesetzten Mischgebiet als auch
im Allgemeinen Wohngebiet, wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Mit dieser Fest-
setzung wird eine, fir den Stadtteil Prechtal angemessene, aufgelockerte Bebau-
ung verfolgt. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie eine angemes-
sene Verdichtung des Plangebiets, in Ubereinstimmung mit dem tbrigen Stadtteil,
werden berlcksichtigt.

Durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen darf die
Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden. Damit wird dem
hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum und dem Bedarf an Hofflachen bei
Handwerksbetrieben entsprochen.

Geschossflichenzahl (GFZ2)

Die festgesetzte GFZ von 0,8 gilt ebenfalls fir den gesamten Geltungsbereich. Ei-
ne fur den Stadtteil angemessene Verdichtung ist mit dieser Festsetzungskombi-
nation méglich. Die Méglichkeit fur zusatzlichen Wohnraum in Nichtvollgeschossen
z. B. durch Dachausbau ist dariiber hinaus gegeben.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Gebaude werden auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Damit wird fir die gebiih-
renrechtliche Bewertung eine klare Grundlage geschaffen. Gleichzeitig wir sicher-
gestellt, dass sich die Bebauung gut in das Ortsbild einfugt. Die Regelung schlief3t
einen zusatzlichen Dachausbau nicht aus, womit eine gute Ausnutzbarkeit der
Baufelder gegeben ist.

Maximale Traufhéhe baulicher Anlagen

Die maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen ist auf 7,00 m begrenzt. Damit
kann eine zweigeschossige Bebauung zuziiglich eines Dachgeschosses realisiert
werden. Gleichzeitig bleibt eine fur den landlichen Raum angemessene Geb&ude-
héhe gewahrt. Eine ausreichende Abschirmung der zurtickliegenden Bebauung
von der BundesstralRe kann durch die Gebaudehothe erreicht werden. Die Hohen-
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

festsetzung ist bezogen auf die nachstgelegene ErschlieBungsstrale. Als solche
gelten auch die inneren privaten ErschlieBungsstraflen sowie die vorhandene pri-
vate Strafl’e im Osten.

Bauweise

Die Bestandsgebaude im nérdlichen Geltungsbereich haben sich teilweise als
Grenzbebauung entwickelt. Um die Bauweise des Bestands planungsrechtlich ab-
zubilden, wird daher fir die Mischgebiete eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Mit Gebaudelédngen uber 50 m soll eine durchgéngige Riegelbebauung ermdglicht
werden.

Stellpldtze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze sind auch auflerhalb der Baufenster zuldssig um den Anwohnern bei
der Gestaltung ihrer Bauplatze ein ausreichendes Mal} an Flexibilitdt einzurdumen.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baufenster zulassig, um die Garten-
bereiche offen zu halten.

Anpflanzungen / Begriinung

Zur optischen Abschirmung der Bundesstrale und zur Ortsrandgestaltung werden
entlang der BundesstralRe auf privater Griinfliche ortstypische Baumpflanzungen
festgesetzt. Um eine Mindestbegriinung der Grundstiicksflachen sicherzustellen,
ist zudem pro 300 m? Baugrundstlicksflache ein hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen. Im Plangebiet kénnen einzelne erhaltenswiirdige Bestandsbdume zum
Erhalt festgesetzt werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Baume, Lichtmasten und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuladssig; sie dir-
fen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand in die Bundesstralie ein-
biegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Die Flachen missen daher auf einer Héhe
zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von Sicht-
hindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden; Grundstiicks-
eigentiimer haben den Ruickschnitt von Badumen und Strduchern in diesem Bereich
durchzuflihren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Leitungsrecht R1 zugunsten der Hinterlieger stellt die ErschlieBung des sudli-
chen Geltungsbereichs sicher.

Das Leitungsrecht R2 wird zugunsten der Allgemeinheit eingerichtet, um auf Wen-
devorgange z. B. durch die Millabfuhr zu verzichten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachgestaltung

Im gesamten Stadtteil Prechtal wurden Gberwiegend Geb&ude mit Sattedédchern
realisiert. Mit der Zielsetzung, ein harmonisches Eingliedern des Neubaugebiets in
den Stadtteil sicherzustellen, sind daher im gesamten Geltungsbereich Sattelda-
cher zuldssig. Abweichend hiervon sind im Mischgebiet auch flachgeneigte Pult-
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dacher und Flachdacher zulassig, um insbesondere den Anforderungen gewerbli-
cher Bebauung Rechnung zu tragen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Gebaudezeile entlang des Ortsrandes
sicherzustellen, werden Festsetzungen getroffen, die die Dachform benachbarter
Gebaude regeln. Zielsetzung ist eine einheitliche Dachform, wobei Abweichungen
der Dachneigung in gewissem Umfang zuléssig bleiben. Insbesondere soll die
Nachbarschaft unterschiedlicher Gebadudehéhen méglich bleiben, ein Schneiden
von Dachflachen soll aber unterbunden werden, da es zu gestalterisch unbefriedi-
genden Lésungen und zu handwerklich erhéhten Anforderungen fihrt.

Werbeanlagen

Die Lage des Plangebiets als Eingangssituation zum Satdtteil Prechtal, direkt an
der BundesstraRe eignet sich fir die Platzierung von Werbeanlagen in besonde-
rem MaRe. Zum Schutz des Ortsbildes sollen die Werbeanlagen aber auf ein ver-
tragliches MaR eingeschrankt werden. Durch die Bauvorschriften bleiben fur die
Gewerbetreibenden ausreichend Spielraume fir eine wirkungsvolle Werbung ge-
wabhrt.

Einfriedigungen

Ebenfalls zum Schutz des Ortsbildes wird im Geltungsbereich die Verwendung von
Stacheldraht ausgeschlossen.

STADTEBAULICHE DATEN

Mischgebiet ca. 9.202 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 609 m?
Grunflache ca. 260 m?
Verkehrsflache ca. 1.162 m?
Geltungsbereich ca. 11.233 m?
BODENORDNUNG

In Umlegungsverfahren im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich. Die
Grundstiicksneubildung kann durch Veranderungsnachweis erfolgen.

KOSTEN

Die privaten ErschlieBungsmalnahmen koénnen von den Planungsbegilinstigten
Grundstickseigentimer auf eigene Kosten errichtet werden.

Die Stadt Elzach tibernimmt die Kosten fir Gutachten und Planung. Der Ful- und
Radweg geht als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in das Eigentum
der Stadt Elzach uber. Gleiches gilt fur die 6ffentliche Zufahrt, die ggf. auf Kosten
der Stadt Elzach baulich an die Planung angepasst werden muss.

ANLAGEN

n Schalltechnische Stellungnahme
Fichtner Water & Transportation
Freiburg, 11/2013
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