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Ergadnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

Gemal dem zeichnerischen Teil wird ein besonderes Wohngebiet nach § 4a Bau-
NVO festgesetzt.

Im besonderen Wohngebiet sind Vergnligungsstatten geman § 4a (3) Nr. 2 BauN-
VO und Tankstellen gemaR § 4a (3) Nr. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zu-
l&ssig.

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

Das MalR der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Zahl der Vollgeschosse,

= Grundflachenzahl (GRZ),

= Gescholflachenzahl (GFZ).

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen. Im Be-
reich der Hauptstrae ist die zuldssige Zahl der Vollgeschosse zwingend mit IlI
Vollgeschossen festgesetzt.

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

Die maximale Traufhéhe (TH) wird auf 8,5 m festgesetzt. Gebaude, bei denen eine
Bebauung mit zwingend 3 Vollgeschossen vorgeschrieben ist (sieche Planeintrag),
wird die maximal zuldssige Traufhéhe auf 9,5 m festgesetzt.

Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der duReren Wandflache mit der Oberkante der
Dachhaut. Der untere Bezugspunkt der maximalen Traufhohe ist die Hohe der Stra-
Re (Fahrbahnmitte) in der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite (senkrecht
zur Stralle gemessen). Bei Baugrundstiicken, die an zwei ErschlieBungsstral3en lie-
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gen, ist die ErschlieRungsstralle malRgebend, von der die ErschlieBung (Zufahrt) er-
folgt.

Die Traufhéhen von Dachaufbauten diirfen die festgesetzten Traufhéhen um max.
3,0 m uberschreiten. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt Auenwand Dach-
aufbau / AuRere Dachhaut.

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

Fir das besondere Wohngebiet (WB) wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Damit ist eine Bebauung auf der Grundstlicksgrenze zulassig.

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

MaBgebend fur die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache im Bereich 1 ist eine Bebauung gemaR den
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung zulassig. Innerhalb der tiberbauba-
ren Flache im Bereich 2 ist eine Bebauung im Erdgeschoss nicht zulassig. Zulassig
ist eine Bebauung in den Obergeschossen (schwebender Gebaudeteil/ Luftge-
schosse) mit einer lichten Durchfahrtshéhe von 3,5 m. Stiitzen sind nicht zul&ssig.

Anschluss der Grundstiicke an o6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26
BauGB)

Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicke ist zu-
I&ssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, sowie die Anordnung der Stralenbe-
leuchtung (Masten einschlieRlich Betonfundament).

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

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bauwei-
se (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren und nach Méglichkeit durch eine
entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Griinflichen an-
zuschlieBen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer DN von 10° sind extensiv zu
begriinen. Die Substratschicht muss bei Hauptgebduden mind. 10 cm méachtig sein,
bei Nebengebauden wie Garagen mind. 8 cm. Eine Kombination mit Anlagen zur
Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten). Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
und nicht in Richtung des Himmelskorpers.
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Rechtsgrundlagen

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

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Déacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform

Als Dachform sind Satteldacher und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 35°-
50° zulassig. Bei Gebauden mit bis zu 2 Vollgeschossen sind auch Flachdacher mit
einer Dachneigung von bis zu 5° zulassig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstrathohe betragt 8 cm. Die
Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser- / Krautermischung anzusaen
oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Eine Kom-
bination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder Energieeinsparung oder die Ge-
staltung und Nutzung als Dachterrasse ist zulassig.

Dachaufbauten / Dachgauben

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30° zulassig.

Je Gebaude ist nur eine Gaubenart zulassig. Die Breite von Dachgauben darf ins-
gesamt 70 % der Lange der jeweils zugehdérigen Dachbreite nicht liberschreiten.

Dachgauben missen von der Giebelwand einen horizontalen Abstand von mindes-
tens 0,50 m einhalten, gemessen von der AulRenkante des Dachaufbaus ohne
Dachuberstand.

Der Dachansatz von Dachaufbauten muss, gemessen parallel zur Dachflache, min-
destsens 0,50 m unter dem Hauptffirst liegen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanalgen, Son-
nenkollektoren), sind bei allen Dachneigungen zulassig und aus blendfreiem Materi-
al herzustellen. Diese durfen bei Dachneigungen ab 5 ° nicht aufgestandert sein und
die maximale Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich rote bis braune, oder graue bis schwarze
Ziegel oder Dachsteine zulassig.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)
sind ausschlieRlich auf Dachflachen zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstuicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis: Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z.B. soge-
nannte Schottergarten) sind geman § 21a (2) NatSchG nicht zulassig.
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gegeniuber dem Strallenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen, gemessen ab der
Oberkante der Verkehrsflache, nicht hoher als 1,0 m sein.

Einfriedungen, Hecken und Anpflanzungen missen einen Abstand von mindestens
0,50 m vom Fahrbahnrand als Schutzstreifen einhalten.

Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrtssicht auf den
Verkehrsraum gewabhrleistet bleibt.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebaude zu
konzentrieren. Satellitenantennen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudefla-
che (Fassade oder Dach) anzupassen.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind unzuldssig. Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszu-
fihren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Geb&duden sind bis zu einer GréRRe von jeweils max. 10,5 m? (Eu-
ronorm) zulassig. In der Summe diirfen sie 20 % der dazugehérigen Fassadenfla-
che nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und
solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u. . sind unzu-
lassig.

Freistehende Werbeanlagen wie Pylone oder Fahnen sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen sind so auszufiihren, dass sie die Verkehrssicherheit angrenzender
offentlicher Verkehrsflachen (StraRen und Bahnanlagen) nicht gefahrden.

HINWEISE

Bodenschutz / Altlasten

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der
Erschliefung und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben", DIN 19731 ,Bo-
denbeschaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial”, DIN 18915 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten" und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei der Flacheninan-
spruchnahme" zu berticksichtigen.
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Allgemeine Bestimmungen

= Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fiir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

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

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

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

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

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

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

= Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der
Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziiglich mitzuteilen.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

= Fdr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet
ist.

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

= Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat daflir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlielen.

Denkmalschutz

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

34 Geotechnik

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

3.5 Grundwasser

Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es kon-
nen keine gesicherten Werte zum mittleren Grundwasserhochststand (MHW) und
zum Grundwasserhdéchststand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Unterkel-
lerung ist die vorhandene Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydro-
geologisches Gutachten eines Ingenieurbiiros zu ermitteln. Griindungen unter MHW
sind grundsatzlich unzulassig.

Zur Beschreibung der Grundwasser- /Untergrundsituation sind in der Regel Bohrun-
gen / Erdaufschliisse erforderlich. Wir weisen darauf hin, dass fir Bohrungen (ber
10 m Tiefe und grundsétzlich fiir alle Erdaufschlisse / Bohrungen die das Grund-
wasser erreichen ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich ist.

3.6 Netze BW

Innerhalb und auRerhalb des Plangebietes sind Versorgungsleitungen der Netze
BW GmbH vorhanden. Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungs-
leitungen sind die Lageplane durch die Baufirmen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Netze BW GmbH einzuholen.

Elzagh, den 08.02.2022
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Ausfertigungsvermerk

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

Elza n 08.02.2022

v

Rola ibi
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der 10.02.2022.

Elzgchi, den 10.02.2022

'
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R ap& Tibi
Birgermeister




