STADT ELZACH BEBAUUNGSPLAN ,BRUHL 1"

Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Allgemein zuldssige Nutzungen:

e Wohngebaude

e Nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir soziale Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:

o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Bezugshohe zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehéhen ist die Oberkante der angren-
zenden ErschlieRungsstrale, gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in Grund-
stlicksmitte. Bei Eckgrundstiicken gilt der héhere Bezugspunki.

Die maximal zuldassige Gebdudehdhe GH gilt nur fir geneigte und gewdlbte Dacher (nicht
fur Flachdacher). Die Gebaudehthe ist das Mal zwischen dem Bezugspunkt und dem
hoéchstgelegenen Punkt der Dachhaut (siehe Skizze).

Die maximal zuldssige Wandhohe WH gilt fur geneigte und gewdlbte Dacher sowie fur
Flachdacher. Die Wandhohe ist bei geneigten und gewdlbten Dachern das Mal zwischen
dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der traufseitigen Gebaude-Aufienwand mit der Ober-
kante Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Wandhéhe das MaRR zwischen dem Bezugspunkt
und der Oberkante Flachdach- Attika bzw. Oberkante Brustung (siehe Skizze.).

Bei Gebduden mit geneigten oder gewdlbten Dachern darf die Wandh&he mit zurticksprin-
genden Gebaudeteilen bis 2.00 m Uberschritten werden wenn die Rucksprungtiefe mind.
1.50 m betragt und die Breite des zuriick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zu-
gehdorigen Gebaudebreite ausmacht.
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Bei Gebdauden mit reinem Pultdach oder Flachdach darf die max. Wandhéhe bis 2.00 m
Uberschritten werden wenn die AufRenwande des obersten Geschosses um mind. 1.50 m von
den AuRenwénden des darunter liegenden Geschosses zuriick versetzt werden (siehe Skiz-
ze). Nur fur ErschlieBungskerne (Treppenhaus/Lift) bis 4.00 m Breite ist kein Riickversatz er-
forderlich.

Mit Gaupen und Zwerchgiebeln darf die Wandhéhe bis 2.00 m tberschritten werden.

Skizze Wand- und Gebdudehdhen (beispielhaft, ohne Malstab)
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Abb.: 1. Skizze Wand- und Geb&udehéhen

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die tberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenzen gelten fur oberirdische Gebaudeteile und diirfen von einem Gebé&udeteil bis
5,00 m Breite um 1,50 m Uberschritten werden.

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Einzelhauser sind bis 20 m, Doppelhaushélften sind bis 10 m Lange zuldssig. Die zuldssigen
Hausformen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Die Errichtung von Doppelhaushalften ist dann zulassig, wenn der Grenzanbau der zweiten
Doppelhaushalfte gesichert ist.
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Terrassen sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer GréRe
von 20 gm zulassig.

Garagen / Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9(1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Carports im Sinne dieser Festsetzung sind auf Stiitzenkonstruktionen tberdachte KFZ - Stell-
platze ohne AuRenwande, vertikale Verkleidungen oder Beplankungen. Sobald eine der seitli-
chen Teilflachen des Uiberdachten KFZ - Stellplatzes geschlossen, verkleidet oder beplankt ist,
handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um eine Garage.

Garagen / Carports sind innerhalb und auBerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Ulberbaubaren Flachen zulassig. Mit ihrer Zufahrtsseite miissen Garagen zu 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen einen Abstand von mind. 5,00 m einhalten, Carports einen Abstand von 2,00 m.

KFZ-Stellplatze sind innerhalb und auerhalb Gberbaubarer Flachen zuldssig.

Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche
Zugange und Zufahrten - ist zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 1.50 m
einzuhalten. Pro Baugrundstuck ist nur 1 Nebenanlage als Gebaude mit einer GréRe bis max.
20 m?® Bruttorauminhalt zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist zuldssig:
Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen er-
forderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung &ffentlichen Verkehrsflachen erfor-
derlichen Béschungen sowie die Anordnung der StralBenbeleuchtung (Masten einschlielich
Betonfundament).

Flachen mit Leitungsrechten (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des ge-
planten Regenwasserkanals, sowie der bestehenden Wasserleitung, zu belasten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Verwendung insektenfreundlicher Lampen
Bei Neuinstallation sind zur AufRenbeleuchtung im Plangebiet ausschlieBlich insektenfreundli-
che Lampen (z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten) zulassig.

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kénnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zulassig.

Grunflachen mit Pflanzgebot

GemaR Planzeichnung werden auf den privaten Grundstiicksflachen Flachen mit einem
Pflanzgebot ausgewiesen. Diese Flachen diirfen nicht Gberbaut werden und sind mit standort-
heimischen Gehdlzen (siehe Pflanzliste unter Hinweise) zu bepflanzen. Die Pflanzdichte be-
tragt mind. 1 Strauch je 3 m? festgesetzter Pflanzflache.

Offentliche Griinflache
Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung &
Zufahrt entspricht der derzeitigen Nutzung in diesem Bereich als Wiese.
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8 Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24)
Passive SchallschutzmaBnahmen:
GemaR Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind den kiinftigen Neubauten die
Larmpegelbereiche | = V geman DIN 4109 DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau" zuge-
ordnet.
Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu erbrin-
gen, dass die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile von schutz-
bedurftigen Raumen entsprechend der Larmpegelbereiche dimensioniert werden. Die im
zeichnerischen Teil dargestellten Larmpegelbereiche beziehen sich auf eine Héhe von 9 m (2.
OG). Die maRgeblichen AuRenlarmpegel in 3 m Hoéhe (Erdgeschoss) und 6 m Hoéhe (1. OG)
sind den Anlagen 14 und 15 des Gutachtens Nr. 6232/1325 vom 24.07.2019 zu entnehmen.
Sofern fir einzelne Gebaudefronten (z.B. im EG oder 1. OG) geringere Larmpegelbereiche
nachgewiesen werden, kénnen fiir die AuRenbauteile entsprechend geringere Schalldamm-
malde beriicksichtigt werden.

Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Raumen
in Geb&uden geman DIN 4109-1 Tabelle 7

Larmpegelbereich I I ] \Y ' VI | VI
"MaBgeblicher 56 | 61 | 66 | 71 | 76
AuBenlarmpegel" bis | bis | bis | bis | bis | bis | >
indB 55 [ 60 | 65 | 70 | 75 | 80 | 80
Raumarten:

Bettenraume in Krankenanstalten
und Sanatorien
erf. R'wges in dB 35 | 35 | 40 | 45 | 50 | ©® b

Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsrédume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume
und Ahnliches

erf. R'wges in dB 30 30 35 40 45 50 b

Biroraume? und Ahnliches
erf. R'w,ges - 30 30 35 40 45 50

@ An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den
Réaumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

® Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Legende
R'wges = erforderliches gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR in dB

Abb.: 2. Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen Aufien und rédumen in Gebauden (gem. Din 4109-1)

Zone A

Im Teilbereich A wird der maRgebende Immissionsgrenzwert ,nachts” von 49 dB(A) in 9m Hé-
he Uberschritten. Innerhalb dieser Zone sind in beiden Obergeschossen Schlafraume und
R&aume mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle mit einer mechanischen Luftungsanlage
zu versehen.

Kann im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass z.B. durch die Eigenab-
schirmung eines geplanten Gebaudes innerhalb einzelner Fassaden(abschnitte) der Immissi-
8
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onsgrenzwert ,nachts" eingehalten wird, ist bei Schlafraumen bzw. schutzbedirftigen Rdumen
mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, welche tber Fenster innerhalb einer solchen
Fassade (ohne Uberschreitung) beliiftet werden kénnen, die Forderung nach einer Liiftungs-
anlage entbehrlich.

Zone B

Im Teilbereich B wird der Immissionsgrenzwert ,tags“ von 59 dB(A) gemessen in 9m Hbhe
tberschritten. Innerhalb dieser Zone sind AulRenwohnbereiche in den Obergeschossen (z.B.
Balkone) nur zulassig, wenn sie durch aktive SchallschutzmaRnahmen (Teilverglasung von
Balkonen o. &.) geschiitzt werden.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlage gilt in der Fassung der letzten Anderung.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Dacher
Reine Pultddcher sind nur mit einer Dachneigung bis zu 5° zulassig.

Bei Doppelhaushilften ist dieselbe Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und straRenseitige
Wandhohe zu sichern.

Dachdeckungen aus glanzenden Materialien sind nicht zuldssig. Zusammenhangende
Dachfléchen sind im gleichen Farbton zu halten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zulassig, sofern diese sich bei geneig-
ten Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie angebracht sind, anpas-
sen und zu keiner Uberhéhung des Dachfirstes filhren. Bei Flachdéchern dirfen Sonnenkolle-
ktoren und Photovoltaikelemente die Oberkante der Attika nicht iberschreiten.

Flachdécher und flachgeneigte Dacher (bis einschl. 5° Dachneigung) sind zu begriinen. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 10 cm betragen. Die Dachflachen sind mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung anzuséen.

Dachaufbauten
Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind nur auf gewdlbten Dachern und geneigten Dachern
ab 30° Dachneigung zul&ssig.

Die Ldnge einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehérigen Dachlange betra-
gen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der zugehérigen Dach-
lange betragen.

Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Gebaudeaulien-
kanten muss jeweils mind. 1.25 m betragen.

Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand von mind. 1.00 m einzuhalten, gemessen entlang der Dachflache.

Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze
Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen sind aufzurunden.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

Die unversiegelten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplétze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Nicht zulassig sind Zierflachen aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartneri-
schen Gestaltung der Gartenflachen (Kieswege sind zulassig).

10
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Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich
nicht anders geboten ist.

5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Ge-
baudefassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zulassig. Einzelne Hinweisschilder dur-
fen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebaude
nicht Uberschreiten.

6 Einfriedungen
Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen diirfen eine Héhe von 1.00 m {iber Ober-
kante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht tiberschreiten. Dies
gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksab-
schnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

11
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Teil D - Hinweise

1 Gehélzrodung
Die Beseitigung von Gehélzen darf nur auBerhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar erfolgen.

2 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfithrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn die Behérde nicht einer Verkir-
zung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B.
historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen.
Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustan-
digen Behérde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

3 Wasserschutzgebiet
Das Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Elzach TB I+l in der Wasserschutzgebiets-
zone |l und IlIA. Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beriicksich-
tigen.

4 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behérden unverzuglich zu benachrichtigen. Manahmen zur Erkundung, Sa-
nierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmalnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

5 Pflanzliste
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Quercus robur (Stiel-Eiche)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Rosa canina (Echte Hunds-Rose)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) Salix aurita (Ohr-Weide)
Betula pendula (Hange-Birke) Salix caprea (Sal-Weide)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix cinerea (Grau-Weide)
Corylus avellana (Gewshnliche Hasel) Salix fragilis (Bruch-Weide)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn) ~ Salix rubens (Fahl-Weide)

Fagus sylvatica (Rotbuche) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Frangula alnus (Faulbaum) Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche) Sorbus aria (Echte Mehlbeere)

Populus tremula (Zitterpappel, Espe) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche) Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schnee-

Prunus spinosa (Schlehe) ball
a

12
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6 Sichtfelder

GemaR Punkt 6.3.9.3. der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) sind an Kno-
tenpunkten, Rad-/Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellung fir wartepflichtige Kraftfah-
rer, Radfahrer und FuRganger Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von
standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten. Baume und Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich.
Sie durfen jedoch die Sicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge nicht verdecken. Die Sichtfelder
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

7 Grundwasser

Bei Erkundungsarbeiten am 30.01.2019 wurde bei zwei von vier Schurfen Grundwasser in ca.
4,0 m Tiefe angetroffen. In ca. 200 m Entfernung zum Baufeld wurden 2016 drei Grund-
wassermessstellen erstellt, welche am 30.03.2016 Wasser-sténde in ca. 2,3 m bis 3,5 m unter
Gelandeoberkante aufwiesen. Da keine weiteren Daten zur Verfligung stehen, wird der MHW
(= max. Grundungstiefe) mit 2,5 m unter GOK festgelegt. Grundsatzlich muss bei Kanalarbei-
ten mit einem witterungsbedingten Zutritt von Oberflachen-, Hang-, und/oder Schichtwasser
gerechnet werden.

8 Bodenschutz

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der Erschlie-
Rung und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben“, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwer-
tung von Bodenmaterial*, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbei-
ten* und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kul-
turfahigen Bodens bei der Flacheninanspruchnahme® zu beriicksichtigen. Zu Verminderung
vermeidbarer Eingriffe in den Boden sollte auch die Einbindung einer bodenkundlichen Bau-
begleitung in Betracht gezogen werden. Bei entsprechender fachlicher Eignung kann diese
Aufgabe von der Umweltbaubegleitung wahrgenommen werden.

9 Erdaushub
Nach den Regelungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWWG) gelten der Grundsatz der Ab-
fallvermeidung sowie die Rangfolge der Verwertung von Abféllen vor deren Beseitigung. Wir
weisen darauf hin, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplans / im Rahmen der Bauleitpla-
nung MaRnahmen zur Vermeidung von Erdaushubabféllen zu beriicksichtigen sind. So soll
bspw. durch die Festlegung von geringeren Aushubtiefen bei gleichzeitig héher festgelegtem
Gelandeniveau ein Erdmassenausgleich vor Ort umgesetzt werden.

Fallt dariiber hinaus Bodenaushub zur Entsorgung an, hat zuvor die Priifung zu erfolgen, ob
das Bodenmaterial verwertet werden kann. Verwertungsmdglichkeiten bestehen im Land-
schaftsbau, in Auffiillmanahmen oder beim Einbau in technische Bauwerke.

Belastete bzw. unbrauchbare Bdden sind von verwertbarem Boden zu trennen. Das Herstellen
von Gemischen aus belastetem Erdaushub ist unzuldssig.

Zu prufen ist auch, ob die Bauflache in den Bereichen von Béden liegt, die durch den histori-
schen mittelalterlichen Berg-bau vorbelastet sind. Sollte dies der Fall sein, so ist der anfallen-
de Bodenaushub vor Ort zu verwerten.

13
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10

Abfalirecht

1. Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz - Kr'WWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S. 212) sowie die
jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung zu beachten und
anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen Verwertung von anfallenden Abfal-
len vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abfallen, hierzu z&hlt auch Bodenaushub wel-
cher nicht wieder vor Ort eingebaut wird, hat ordnungsgemaR (also im Einklang mit allen &f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des Wohls der Aligemein-
heit sind nicht zu erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreislauf)
zu erfolgen.

2. Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und Be-
nutzungszwang an die &ffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkreises Emmendin-
gen. Die anfallenden Abfélle sind deshalb der offentlichen Abfallentsorgung zu tberlassen.
Dies gilt auch fur die Siedungsabfalle von Gewerbebetrieben. Diese haben ebenfalls Abfallbe-
hélter des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers im angemessenen Umfang, mindestens
aber einen Behalter, zu nutzen. In diesem Zusammenhang sind die Belange der Mullabfuhr
bei der Planung der ErschlieBungsanlagen im Rahmen der Auf-stellung des Bebauungsplanes
mit einzubeziehen.

3. Bei Verwendung von qualitativ aufbereitetem Bau-stoffrecyclingmaterial im Rahmen
der Verfillung sind die ,Vor-laufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial* des
Umweltministeriums Baden-Wurttemberg vom 13.04.2004, Az.: 25-8982.31/37 einschlieRlich
Anlagen und Folgeerlasse im Hinblick auf eine ordnungsgemafe und schadlose Verwertung
zu beachten.

4. Sofern im Planungsgebiet Bodenmaterial von Fremdstandorten verwendet werden
soll, sind die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 zu beachten. Entscheidend sind
dabei die wasser- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

5. Die Vermischung, einschlieRlich der Verdlinnung, gefahrlicher Abfalle mit anderen ge-
fahrlichen oder nicht gefahrlichen Abfallen, Stoffen oder Materialien ist unzuldssig (Vermi-
schungsverbot). Grundsétzlich sind anfallende Abfalle getrennt zu halten und zu behandeln,
um den Anforderungen einer hochwertigen Verwertung gerecht zu werden (Getrennt-
haltungsgebot).

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR und schadlos in einer zugelassenen Bau-
schuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Bau-
grube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls eine Verwertung aufgrund der Verunreini-
gung u.a. mit Schadstoffen nicht méglich ist, ist dieser ordnungsgemal auf einer entspre-
chend zugelassenen Deponie zu beseitigen.

7. Unbrauchbare und/oder belastete Bdden sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zuléssigen De-
ponierung zuzufilhren. Das Herstellen von Gemischen aus belasteten und unbelasteten Bé-
den ist unzulassig.

8. Die bei Abbrucharbeiten anfallenden Holzabfalle sind gemaR der Altholzverordnung
zu klassifizieren und entsprechend einer schadlosen Verwertung bzw. thermischen Beseiti-
gung zuzufithren.

9. Die beim Riickbau der Gebaude anfallenden asbest-haltigen Zementfaserplatten
(Dacheindeckung) sind als gefahrlicher Zwangsabfall (Abfallschliissel nach AVV 170605%) ei-
ner ordnungsgemafen und schadlosen Entsorgung zuzufiihren.
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10. Der anfallende Erdaushub bei ErschlieBungs- und BaumaRnahmen solite im Rahmen
einer Abfallvermeidung als Erdmassenausgleich verwendet werden. Dementsprechend kann
eine Erhéhung des geplanten Gebietes erfolgen. Somit kénnen weitere kostenintensive Ent-
sorgungen vermieden wer-den und machen keinen weiteren Deponieraum fir Erdaushub
notwendig.
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Teil E - Begriindung

1 Planerfordernis / Stadtebauliches Konzept

Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Elzach besteht in der Sicherung und Starkung der
Wohnfunktion. Um der dauerhaft hohen Nachfrage entgegen zu kommen, sollen im Areal
,Bruhl II" neue Wohnbauflachen erschlossen werden. Das ca. 1 ha groRe Gebiet befindet sich
am Rand der Kernstadt von Elzach und grenzt nérdlich an das bestehende Wohngebiet Briihl
an. Die sinnvolle ErschlieBbarkeit des Gebiets wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
durch Kirn Ingenieure nachgewiesen. Der stadtebauliche Entwurf als Grundlage fiir den Be-
bauungsplan sieht eine an den Blumenweg anschlieRende Ringerschliefung des Gebiets mit
hauptséchlich Einzelhausbebauung vor. Im Zentrum des Plangebiets sowie an der Nordwest-
seite des Gebiets ist eine verdichtete Bebauung mit Doppelhausern geplant. Zur Eingriinung
des Gebiets ist entlang der nordostlichen Gebietsgrenze ein Pflanzstreifen vorgesehen.

/ 689
d

Abb.: 3. Stadtebaulicher Entwurf

Als planungsrechtliche Grundlage und zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl II* im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 b BauGB erforderlich.

2 Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
Das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB kann bei AuRenbereichsflachen angewendet
werden, die die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begriinden und sich im Zusammenhang an
bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind im vorliegenden Fall gegeben:
e Es handelt es sich um eine im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlieRende
Flache die der Wohnnutzung dient.
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o Es bestehen keine Anhaltspunkte fuir eine Beeintrachtigung von Schutzgttern im Sin-
ne des § 1 (6) Nr. 7b BauGB

e \Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.

o Die Grundflachen liegen unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 10.000 gm. (Gel-
tungsbereich ca. 1 ha). Deshalb kann das beschleunigte Verfahren nach § 13b
BauGB durchgefiihrt werden.

Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Schwimmbads von Elzach und grenzt nérdlich an den
bestehenden Siedlungskérper an. Im Osten wird das Gebiet durch die Bundesstrale B 294
begrenzt. Im Bestand befinden sich Wiesen und Ackerflachen, ein Teil der Flache wird privat
als Lagerplatz bzw. Gartengrundstiick mit Schuppen genutzt. Das Gelénde ist relativ eben, zur
Bundesstralle erhebt sich die Flache Richtung Osten zu einer Béschung.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréfte von rund 1 ha und ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans zu entnehmen. Das Plangebiet gehért zum Stadtteil Elzach (Kernstadt) und
umfasst die Flurstiicke Nummer 675, 676, 677, 678, 679, 679/1, 680 und 691 ganz sowie Tei-
le der Flurstiicke Nummer 672 und 922.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach ist das Plangebiet
nicht enthalten. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Es ist kein Verfahren zur Anpassung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Er wird lediglich redaktionell berichtigt.

St

i DN
ps://Www.geoportai-raumordnung-bw.de/kartenviewer,

Abb.: 4."F|ac ennutzunasplan (Quelle:

Schallschutz

Zur Klarung der larmschutztechnischen Belange ist ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet
worden (Buro fur Schallschutz, Dr. Wilfried Jans, Ettenheim, Juli 2019), welches eine geson-
derte Anlage dieses Bebauungsplans ist. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu fol-
gender Empfehlung:

17
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Sportlérm
Es wurde nachgewiesen, dass vor Fassaden mdglicher Gebaude innerhalb der geplanten

Wohnbauflédche eine unzulassige Sportlarmeinwirkung ausgeschlossen werden kann, sofern
die beschriebenen SchallschutzmalBnahmen konsequent umgesetzt werden.

Schallschutzmalnahmen Sportlarm:

Bei der Berechnung der Beurteilungspegel wurde davon ausgegangen, dass die derzeit vor-
handenen Spielflachen im siidéstlichen Bereich des Freibads um einen Bolzplatz reduziert
und die beiden verbleibenden Spielfelder an die im Lageplan in Anlage 5 gekennzeichneten
Standorte verlegt werden. Diese Reduzierung und Verlegung von Spielfeldern ist zur Einhal-
tung der hier malRgebenden Immissionsrichtwerte im Plangebiet zwingend erforderlich. Da
sich das Freibad auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Brihl 11"
befindet, ist die konsequente Umsetzung dieser SchallschutzmalRnahmen durch geeignete
Vereinbarungen sicherzustellen.

Wie aus der Darstellung in Anlage 5 zu ersehen, wurde die Flachenschallquelle "Liegewiese,
peripher" mit einem Abstand von ca. 15 m zum nordwestlichen Plangebietsrand angeordnet.
Mutmallich ist ein Aufenthalt nahe der geplanten Wohnbebauung fernab der Ubrigen Freibad-
Anlagen (Wasserbecken, Spielplatz, Spielfelder) unattraktiv, so dass eine besondere Nut-
zungsbeschrankung dieses 15 m breiten Streifens innerhalb des Freibadareals nicht erforder-
lich sein wird.

Verkehrslarm

In Abschnitt 5 wurde die durch den zukinftigen Strallenverkehr auf der B 294 verursachte
Verkehrslarmeinwirkung auf das Plangebiet prognostiziert und durch Vergleich mit den Orien-
tierungswerten von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 und den Immissionsgrenzwerten der Ver-
kehrsldrmschutzverordnung beurteilt. Die Berechnungen ergaben, dass die fur "allgemeine
Wohngebiete" malgebenden Orientierungswerte und auch die Immissionsgrenzwerte teilwei-
se Uberschritten werden. Unter der Annahme, dass keine zusatzlichen "aktiven" Mafnahmen
zur Reduzierung der Verkehrslarmeinwirkung auf das Baugebiet durchgefiihrt werden, sind im
Bebauungsplan alle Flachen zu kennzeichnen, in denen durch "passive" Schallschutzmaf3-
nahmen, d. h. durch den Einsatz von Geb&udeauRenbauteilen mit einer hinreichend hochwer-
tigen Luftschallddmmung, der in schutzbedurftige Raume von Gebauden tbertragene Aulen-
larm (StraRenverkehrslarm) auf ein zumutbares MaR begrenzt werden muss. Die als Grundla-
ge fur die Ermittlung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen dienenden
mafgeblichen Aufenlarmpegel La sind in den Anlagen 14 bis 16 fur den Fall freier Schallaus-
breitung im Plangebiet fir die drei potentiellen Geschosslagen grafisch dargestellt.

Gemal der Darstellung in Anlage 11 wird der Immissionsgrenzwert "tags" innerhalb der durch
rote Farbgebung gekennzeichneten Teilflache tUberschritten. D. h., die Anordnung von Au-
Renwohnbereichen ist in den Obergeschossen (z. B. Balkone) innerhalb dieser Teilflache
durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan auszuschlieBen, sofern AuBenwohnberei-
che nicht durch private "aktive" Schallschutzmafnahmen (Teilverglasung von Balkonen o. &.)
geschitzt werden. Im Erdgeschoss kénnen AuRenwohnbereiche beliebig angeordnet werden,
da hier im gesamten Plangebiet der Immissionsgrenzwert "tags" von IGWt = 59 dB(A) einge-
halten wird (siehe Anlage 10). Die DIN 4109 gewéhrleistet einen hinreichenden Schutz vor
AuBenlarmeinwirkung nur bei geschlossenen Aufenbauteilen. In Anlehnung an die im vorlie-
genden Fall zwar nicht magebende, jedoch in etwa die "allgemein anerkannten Regeln der
Technik" reprasentierende 24. BiImSchV [20] gehért bei einer Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte zu den SchallschutzmaRnahmen "... auch der Einbau von Luftungseinrichtungen
in Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, und in schutzbedurftigen Raumen
mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle". GemaR der Darstellung in Anlage 12 wird der
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Immissionsgrenzwert "nachts" innerhalb der durch rote Farbgebung gekennzeichneten Teilfla-
che Uberschritten. Deshalb sind innerhalb dieser Teilflache in beiden Obergeschossen zumin-
dest Schlafraume und Raume mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle mit einer mecha-
nischen Luftungsanlage zu versehen. Im Erdgeschoss sind Liftungsanlagen nicht zwingend
erforderlich, da hier der Immissionsgrenzwert "nachts" bei allen Immissionsorten eingehalten
wird.

Anmerkung:

Kann im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass z. B. durch die Eigenab-
schirmung eines geplanten Geb&udes innerhalb einzelner Fassaden(abschnitte) der Immissi-
onsgrenzwert "nachts" eingehalten wird, ist bei Schlafrdumen bzw. schutzbedirftigen Ré&umen
mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, welche Uber Fenster innerhalb einer solchen
Fassade (ohne Uberschreitung) beluftet werden kénnen, die Forderung nach einer Liftungs-
anlage entbehrlich.

Da die Schwelle zur "schadlichen Umwelteinwirkung" kennzeichnenden Immissionsgrenzwer-
te der Verkehrslarmschutzverordnung teilweise tberschritten werden, ist im Bebauungsplan
geman den Ausfithrungen in der stadtebaulichen Larmfibel eine "besondere Begriindung" er-
forderlich, warum die Ausweisung eines "allgemeinen Wohngebiets" am hier untersuchten
Standort gerechtfertigt ist.

Hierzu ist anzumerken, dass aufgrund der topographischen Situation in Elzach die Verfugbar-
keit ebener Flachen derartiger GréRe begrenzt ist. Angrenzend an das bestehende Baugebiet
Bruhl eignet sich die Flache des Plangebiets auch aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum gut
als Wohnstandort. Durch die festgesetzten SchallschutzmalRnahmen kann sichergestellt wer-
den, dass der in schutzbediiritige Raume von Gebauden Ulbertragene AulRenlarm (Strallen-
verkehrslarm) auf ein zumutbares MalR begrenzt wird. AufRerdem ist festzustellen, dass nur ein
sehr geringer Teil in der siidéstlichen Ecke des Plangebiets von den erhéhten Immissionswer-
ten betroffen ist.

6 VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber einen Anschluss an die Kreuzung
Schwimmbadstrale / Blumenweg. Innerhalb des Gebiets ist eine RingerschlieBung vorgese-
hen. Der Stralenraum im ErschlieBungsgebiet betragt 6,00 m und wird als Mischverkehrsfla-
che ausgewiesen. Die Zufahrtsstralle ins Plangebiet bleibt wie bisher mit ca. 1,0 m Gehweg
und ca. 3,6 m Fahrbahn bestehen. Insgesamt sind zehn 6&ffentliche Stellplatze zur Deckung
des Bedarfs an Parkmd&glichkeiten vorgesehen. Eine mdgliche Erweiterung des Baugebiets
Richtung Norden wird durch die Ausweisung 6ffentlicher Griinflachen als Freihalteflachen be-
rucksichtigt.

7 Ver- und Entsorgung / Entwasserungskonzept
Grundlagen
Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser versickert oder orts-
nah in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet werden. Eine Versickerung ist aufgrund der vor-
handenen Boden nicht méglich und aufgrund der N&he zu den Trinkwasserbrunnen ohnehin
als kritisch zu betrachten. Die 6konomisch und 6kologisch sinnvollste Lésung stellt die Einlei-
tung des anfallenden Niederschlagswasser in den Vorfluter dar. Die Entwéasserung des Plan-
gebietes erfolgt im Trennsystem mit Entlastung in die Elz. Die Elz ist der Hauptvorfluter von
Elzach. Sie nimmt derzeit aus dem bestehenden Trennsystem der vorhandenen StralRen
(Schwimmbadstrale, Am Briihl, Blumenweg, Friedhofstrale) das Regenwasser auf. Das an-
fallende Oberflachen- und Niederschlagswasser wird zunédchst gesammelt und in den geplan-
ten Regenwasserkanal gefiihrt. Mit diesem Lésungsansatz wird unter Beriicksichtigung der
Belange des Boden- und Gewasserschutzes eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung er-
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reicht. Das ErschlieBungsgebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, somit ist
nicht mit der Verunreinigung von Wasser durch einen gewerblichen Gebrauch zu rechnen.
Des Weiteren wird das Belastungspotenzial fur Kléranlagen und FlieRgewasser reduziert.

Reinigungstiefe
Auf Grundlage der DWA-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser) und

den Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten wurde tberprift, ob
eine direkte Einleitung des Oberflachenwassers der Stralen des Baugebiet und der Dach-
sowie Hofflachen in die Elz ohne Vorbehandlung méglich ist. Die Bewertung ergibt keine
Uberschreitung der zuléssigen Gewésserpunkte, sodass vor Einleitung des Abflusses in das
Gewasser keine Vorbehandlung erforderlich ist.

Hydraulische Gewéasserbelastung

Nach den Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser Riickhaltung (LfU) wird die Eigen-
dynamik eines FlieRgewassers hauptsachlich durch die Hochwasserscheitel gepragt, die bei
einem einjahrigen Hochwasser (HQ1) auftreten. Verandert sich der Hochwasserscheitel durch
die zusatzliche Einleitung nicht wesentlich, kann auf eine Rickhaltung verzichtet werden. Ent-
sprechend der Berechnung kann das Baugebiet ,Briihl I ohne Drosselung in die Elz eingelei-
tet werden.

Regenwasserkanalisation

Das bestehende Gewerbegebiet entwassert zukinftig im Trennsystem. Fiur das Erschlie-
Rungsgebiet wird ein neuer Regenwasserkanal hergestellt. Das anfallende Oberfléchen- und
Niederschlagswasser soll in den geplanten Regenwasserkanal gefiihrt und von dort in die Elz
eingeleitet werden. Die Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
(DWA) empfiehlt fur die Dimensionierung von Wohngebieten ein 2-jahriges Regenereignis mit
einer von der Geléndeneigung abhéngigen Regendauer zu verwenden. Im vorliegenden Fall
ergibt sich hieraus ein 2jahriges Regenereignis mit 10 Minuten Dauer. Die hydraulische Be-
rechnung wurde im Zeit-Beiwert-Verfahren durchgefiihrt. Die geplante Regenwasserkanalisa-
tion wird so dimensioniert, dass eine Auslastung von ca. 90 % nicht Uberschritten wird. Somit
ergeben sich durch das Restvolumen von bis zu 10 % und die Erhéhung des Durchflusses bei
Druckabfluss Reserven im System.

Der geplante Regenwasserkanal fiihrt im Studwesten des geplanten Baugebietes iiber ein Lei-
tungsrecht in die SchwimmbadstralRe. Der Kanal wurde so konzipiert, dass Eingriffe in das in
das Wasserschutzgebiet Il bzw. Schwimmbadgelénde vermieden werden.

Schmutzwasserkanalisation

Das Entwasserungssystem sieht vor, das anfallende h&usliche Schmutzwasser der Bebauun-
gen der bestehenden Schmutzwasserkanalisation zuzufthren. Das Baugebiet wird am
Schacht 1280316 in der Schwimmbadstrae an die bestehende Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen. Das Gerinne dieses Schachtes muss entsprechend angepasst werden. Die
bestehende Schmutzwasserkanalisation in der Dimension DN 250 kann die zuséatzliche Men-
ge an Schmutzwasser aufnehmen.

Wasserversorgung

Fir die Trinkwasserversorgung des ErschlieRungsgebietes wird das bestehende Wasserlei-
tungsnetz erweitert. Der Anschluss der neuen Leitung erfolgt an die bestehende Leitung in der
Blumenstrale.
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Sonstige Versorgungsleitungen

Ein Nahwé&rmeversorgungsnetz in der Stadt Elzach ist vorhanden, welches nun ausgebaut
wird. Der Anschluss an das bestehende Netz erfolgt in der Blumenstralle. Die Versorgung mit
Strom und Telekomunikation ist ebenfalls tber das vorhandene Bestandsnetz in der Blumen-
stralRe gewahrleistet.

Schutzgebiete

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarte der LUBW ist das Plangebiet weder bei 100 jahr-
lichen Hochwasserereignissen (HQ100) noch bei Extremhochwasserereignissen (HQext-
rem) durch Uberflutungen betroffen. FFH- Schutzgebiete grenzen nicht an den Geltungsbe-
reich an. Somit ist nicht davon auszugehen, dass sich die Planung direkt auf FFH-
Schutzgebiete auswirkt. Innerhalb des Geltungsbereichs und direkt angrenzend sind keine Bi-
otope kartiert.

Das Gebiet befindet sich allerdings im Wasserschutzgebiet Elzach TB I+l in der Wasser-
schutzgebietszone Ill und IlIA sowie IlIB. Im Westen verlauft das Plangebiet direkt an der
Grenze zwischen Wasserschutzgebietszone Il und lll. Es ragt an keiner Stelle in die Schutz-
zone Il hinein.

Wasserschutzgebietszone
[} Zone lund Nbzw. 1 A
| ]zenene
[__]zonemundmAa

] zonems

S

’
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—
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wawightw de, Az 2851.8-1119

Abb.: 5. Wasserschutzgebiete (Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/)

Artenschutz

Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange ist eine artenschutzrechtliche Prifung erfolgt
(Thomas Breunig, Institut fir Botanik und Landschaftskunde, Juni 2019). Zusammenfassend
kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Es sind artenschutzrelevante Strukturen fiir hecken- und baumkronenbriitende Vogelarten
vorhanden. Nicht abschlieBend beurteilt werden konnte, ob in den groRen Nadelbdumen der
Baumreihe als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nutzbare Baumhéhlen vorhanden sind. Dies
wird jedoch als sehr unwahrscheinlich eingestuft. Wahrend der vertieften artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen wurden trotz der geeigneten Habitatausstattung keine Eidechsen im
Untersuchungsgebiet und seiner direkten Umgebung festgestelit.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fur die Artengruppen Végel, Fledermause, Reptilien, Am-
phibien, Insekten und Pflanzen nicht von der Erfullung eines Verbotstatbestands nach § 44
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BNatSchG auszugehen, sofern die Beseitigung von Gehdlzen aufierhalb der Brutzeit eventuell
betroffener Vogelarten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar erfolgt.

Baugrunderkundung

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde von der HPC AG Freiburg eine orientierte Baugrun-
derkundung erstellt und mithilfe von vier Baggerschurfen, zwei Rammkernsondierungen und
drei schweren Rammsondierungen die Bodenverhéltnisse im Plangebiet untersucht. Das Gut-
achten vom 26.03.2019 lasst sich folgendermalen zusammenfassen:

Im ErschlieBungsgebiet wurde eine ca. 0,20 m bis 0,30 m starke Humusschicht angetroffen.
Unterhalb des Mutterbodens steht Auesediment an. Bereits ab einer Tiefe von 0,50 m wurde
in Teilbereichen Elzkies angetroffen. Der Bodenaushub aus den Auffiillungen und der Deck-
schicht sowie dem Auesediment ist in die Zuordnungsklasse Z0 nach VwV zuzuordnen. Die
Auffullungen und Auesedimente missen vor dem Wiedereinbau mit Kalkmittel verbessert
werden, das Elzkies ist zum Wiedereinbau ohne VerbesserungsmalRnahmen geeignet. Bei
den Erkundungsarbeiten am 30.01.2019 wurde bei zwei der vier Schirfe Grundwasser in ca.
4,0 m Tiefe angetroffen. In ca. 200 m Entfernung zum Baufeld wurden 2016 drei Grundwas-
sermessstellen erstellt, welche am 30.03.2016 Wassersténde in ca. 2,3 m bis 3,5 m unter Ge-
landeoberkante aufwiesen. Grundsatzlich muss bei den Kanalarbeiten mit einem witterungs-
bedingten Zutritt von Oberflachen-, Hang-, und/oder Schichtwasser gerechnet werden. Anfal-
lendes Wasser muss mit Hilfe eines Pumpensumpfes in der Baugrube gesammelt und abge-
leitet werden.

Versickerung
Beziglich der Versickerung wurde festgestellt, dass die Auffilllungen je nach lokaler Zusam-

mensetzung Uberwiegend eine geringe Durchlassigkeit aufweisen. Die Auesedimente und der
Léss sind als gering durchldssig zu bezeichnen. Teilbereiche in denen der Sandanteil héher
ist, enthalten geringméachtige Schichtwasservorkommen, welche beim Anschnitt im Bagger-
schurf entwésserten. Anhand der Siebanalysen der quartéren Kiese kann deren Durchlassig-
keit auf Die Auffiillungen weisen gemaR Gutachten eine (iberwiegend geringe Durchlassigkeit
(1 x 10-3 < kf < 1 x 10-6 m/s) abgeschéatzt werden. Nach DIN 18533-1 muss von temporar
aufstauendem Sickerwasser in Baugruben und Gréaben ausgegangen werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet:

Der Schwerpunkt im Plangebiet liegt auf der Wohnnutzung. Um Nutzungskonflikten vorzubeu-
gen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch
zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zu-
l&ssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche und kul-
turelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt anzusie-
deln sind. Fur Anlagen mit gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund ist in dem vorlie-
genden Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erken-
nen, was auch fur die nach § 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betrie-
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ben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und fir
Tankstellen gilt.

Ausnahmsweise zulassig sind zum einen Anlagen fiir soziale Zwecke, damit im Bedarfsfall
z.B. ein Kindergarten zugelassen werden kann. Zum anderen sind auch nicht stérende Ge-
werbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Es ist ausdricklich gewiinscht, in dem von Wohnnut-
zung gepragten Gebiet nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuzulassen, um so
das Planungsziel der Stadt (Wohnen und Wohngebietsvertragliche Heimarbeit) umzusetzen.
So soll beispielsweise die Nutzung der Einliegerwohnung durch nicht stérende Gewerbetrei-
bende wie Versicherungsmakler o a. ermoglicht werden. Aufgrund der GroRe der Baufenster,
ihrer Tiefe von lediglich ca. 16 m, der Zuschnitte sowie den maximal zuldssigen Wand- und
Gebaudehéhen, sind grofflachige Gewerbebetriebe, die der Wohnnutzung entgegenstehen
wirden, im Plangebiet nicht zu erwarten. Durch die Ausnahmsweise Zuléssigkeit der nicht sté-
renden Gewerbebetriebe wird die Unterscheidung zum reinen Wohngebiet verdeutlicht. Ob die
jeweilige geplante Nutzung ausnahmsweise in Frage kommt, wird im Zuge der Baueingabe
von der genehmigenden Behdrde geprift.

Im Plangebiet sind somit zulassig:
e \Wohngebaude
e Nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind:
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir soziale Zwecke

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ sowie
durch die maximal zulassige Wand- und Gebaudehéhe (WH / GH) gemaR Eintrag im zeichne-
rischen Teil.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgréfien sowie
der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich um einen in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegeben Maximalwert, dessen Ausnutzung durch
Uiberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Uber die Hoéhenfestsetzungen werden die Einpassung der geplanten Neubebauung in den
umgebenden Geb&udebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum gesichert. Die im Gebiet zuldssigen Wand- und Geb&udehdéhen ermdglichen eine
gemaR Sprachgebrauch ,2%: - geschossige” Bebauung, d.h. zwei ,echte* Vollgeschosse und
z.B. ein Dachgeschoss mit Kniestock oder einem Sockel.

Zur Flexibilisierung wird festgesetzt, dass die Wandhéhe WH unter bestimmten Bedingungen
Uberschritten werden darf. Die an die Uberschreitung der WH gekniipften Bedingungen stellen
sicher, dass bei freier Wahl der Dachform keine stérenden, unverhaltnismagig hohen Fassa-
den entstehen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen gelten fur oberirdische Gebaudeteile und dirfen von einem Gebd&udeteil bis
5,00 m Breite um 1,50 m Uberschritten werden. Zur Flexibilisierung werden tberbaubare FIla-
chen festgesetzt, die sich tber die geplanten Grundstiicksgrenzen erstrecken.
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11.4

11.5

11.6

Bei Festsetzung einer gem. BauNVO reguldren ,offenen Bauweise" kénnen Baukérper bis 50
m Lénge entstehen, was mit Rucksicht auf den umgebenden Bestand stadtebaulich nicht er-
wiinscht ist. Aus diesem Grund wird die ,abweichende" Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chende Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei Einzel-
und Doppelhduser mit einer Gebaudelénge bis 20 m zulassig sind (d.h. beide Doppelhaushlf-
ten zusammen 20,00 m).

Aufgrund der Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die Wahlméglichkeit Einzel- /. Doppelhaus dafur Sorge zu tragen, dass an die Grund-
sticksgrenze einer errichteten Doppelhaushélfte auch direkt angebaut werden kann - und
nicht etwa ein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand entsteht.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken
sind Terrassen auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, dort aller-
dings nur bis zu einer GréRe von 20 gm.

Garagen / Carports, Stellplédtze und Nebenanlagen

Carports sind im Sinne dieser Festsetzung auf Stitzenkonstruktionen tberdachte KFZ -
Stellplatze ohne AuRenwande, vertikale Verkleidungen oder Beplankungen. Sobald eine der
seitlichen Teilflachen des Uberdachten KFZ - Stellplatzes geschlossen, verkleidet oder be-
plankt ist, handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um eine Garage.

Garagen und Carports sind innerhalb und auBerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.
Fur eine flexible Grundstiicksausnutzung ist die Errichtung von Carports mit geringerem Ab-
stand zu &ffentlichen Verkehrsflachen als bei Garagen méglich. Die Festsetzungen beziiglich
einzuhaltender Mindestabsténde von 6&ffentlichen Verkehrsflachen dienen der Verkehrssicher-
heit und einem geordneten StraRenbild und erméglichen dariiber hinaus die Errichtung eines
weiteren Stellplatzes auf dem Grundstiick vor einer Garage.

KFZ- Stellpléatze sind ebenfalls innerhalb und auerhalb tiberbaubarer Flachen zuldssig, um
den geforderten Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken zu erméglichen.

Nebenanlagen sollen im Wohnquartier nicht mit unangemessener Présenz in Erscheinung
treten. Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderli-
che Zugéange und Zufahrten - ist deshalb zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestab-
stand von 1.50 m einzuhalten. Pro Baugrundstick ist, abgesehen von den zuléssigen Gara-
gen und Carports, nur 1 Nebenanlage als Gebaude mit einer GréRe bis max. 20 cbm Brut-
torauminhalt zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemaRen
Stralenbeleuchtung sind folgende MaRnahmen auf den an die éffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken folgende MaRnahmen zulassig: Die Einbringung des zur
Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons,
die Anlage der zur Herstellung éffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie
die Anordnung der Straenbeleuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament).

Flachen mit Leitungsrechten
Um die Zugénglichkeit der bestehenden Wasserleitung sowie des geplanten Regenwasserka-

nals zu gewéhrleisten sind im zeichnerischen Teil Flachen mit Leitungsrechten festgesetzt.
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11.7

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die entsprechend festgesetzten Flachen oder MalRhahmen dienen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Vermeidung bzw. Verminde-
rung von Eingriffen in die Schutzgdter.

Zur Vermeidung des Eintrags Grundwasser- und Bodenschéadigender Stoffe, sind Dachde-
ckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und an-
deren Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen
kénnen, nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zul&ssig.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung &
Zufahrt entspricht der derzeitigen Nutzung in diesem Bereich als Wiese und sichert diese zur
Durchgriinung und Beliiftung der Ortslage.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24)
Die Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechen den Empfehlungen des schalltechni-
schen Gutachtens (siehe Ziffer 5 der Begriindung).

Aus der Gerauschimmissionsprognose wurde im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche Gbernommen. Da sich diese auf eine Gebaudehéhe von
9 m (2.0G) beziehen, kénnen geringere Schallddmmmale fir einzelne Gebaudefronten (z.B.
EG oder 1. OG) beriicksichtigt werden, sofern dort geringere Larmpegelbereiche nachgewie-
sen werden kénnen.
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12
121

12.2

12.3

12.4

12.5

Ortliche Bauvorschriften

Décher

Im Baugebiet sind alle Dachformen und Dachneigungen zulassig. Lediglich die reinen Pultda-
cher werden auf eine Dachneigung von max. 5° begrenzt um zu hohe Geb&audewénde auf der
Firstseite zu vermeiden.

Doppelhaushaélften sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden mit derselben Dachform,
Dachneigung, Firstrichtung und straRenseitigen Wandhohe auszufithren; mit dieser Festset-
zung wird in Kauf genommen, dass durch die Errichtung der ersten Doppelhaushélfte Vorga-
ben fur die zweite Halfte gemacht werden.

Fir ein ansprechendes Ortsbild wurden zudem Vorgaben zur Dacheindeckung und zur An-
bringung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen gemacht.

Zugunsten des Ortsbildes, der Niederschlagswasserretention und des Mikroklimas sind
Flachdécher und flachgeneigte Dacher einschliellich der Garagendacher bis zu 5° Dachnei-
gung zu begriinen.

Dachaufbauten
Die Vorschriften zu Dachaufbauten gewahrleisten ausreichend Spielraum fiir eine individuelle
Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaRstab fiir das Plangebiet.

Zahl der nachzuweisenden Stellplitze

Im offentlichen StraRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemal geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tiber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fiihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negati-
ve Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verla-
gerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen StraRenraum erfolgt. Es ist daher erforder-
lich, bei Bauvorhaben wie im vorliegenden Fall, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf
1,5 Stpl. / WE festzusetzen. Bruchzahlen sind aufzurunden.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen, Zu-
fahrten und Wege benétigt werden, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten. Nicht zulés-
sig sind Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege
genutzt werden) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Kon-
struktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) so-
wie Gartenwege sind davon ausgeschlossen.

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind oberirdische Stellplatze und Privatwege
wasserdurchléssig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Werbeanlagen

Aufgrund des Wohncharakters des Plangebiets sind Werbeanlagen mit dem Hinweis auf Be-
ruf, Gewerbe oder Wohnung nur an der Gebaudefassade oder an der Grundstiicks-
Einfriedung mit einer eingeschrankten GréRe von max. 0,50 gm bzw. Gesamtfliche von
1,00 m? pro Gebaude zulassig.
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12.6

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes durfen Einfriedungen eine Héhe von 1.00 m tber Oberkante
der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht tiberschreiten. Dies gilt
ebenso flur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksab-
schnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.
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