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Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften:

Teil A

1

1.1
1.1.1

1.1.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.
S. 55)

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 5 BauNVO
(Tankstellen) nicht zuléssig.

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

In den Mischgebieten (MI) sind Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO (Vergni-
gungsstétten) nicht zulassig.

Im Mischgebieten ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 (Vergnugungsstétten) nicht zu-
lassig.

In den Mischgebieten wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt gegliedert:

= Wohnnutzungen sind im Nahbereich der Bundesstrae unzuléssig. Malge-
bend ist die in der Planzeichnung festgesetzte Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen in einem Abstand von ca. 20 m vom Fahrbahnrand der Bundes-
stralle B294.

= Im Neubaugebiet sind in slidwestlicher Nachbarschaft zum Tankstellengrund-
stiick Aufenthaltsraume (Wohnrdume, Blroarbeitsplatze etc.) unzuldssig. Dies
gilt fur den Bereich des Flurstiicks 1503/27 in einem Abstand von 15 m ge-
messen von der norddstlichen Grundstiicksgrenze.

Einzelhandelsbetriebe sind in den Mischgebieten nur zuléssig fur den Verkauf nah-

versorgungsrelevanter sowie nichtzentrenrelevanter Sortimente entsprechend der

Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Elzach (siehe Anlage 1).

Zentrenrelevante Sortimente kénnen als Randsortimente (z.B. Tankstelle) auf max.

5% der Gesamtverkaufsflache zugelassen werden. Zentrenrelevante Sortimente,

die entsprechend Sortimentsliste zugleich nahversorgungsrelevant sind, sind in den

Mischgebieten uneingeschrankt bis zur GroRflachigkeit zuléassig.
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1.1.5 Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente sind zudem zuléssig, wenn sie in

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5
1.5.1

1.5.2

einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb stehen, um dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder
weiter verarbeitete Produkte zu verduRern, und die Verkaufsflache der sonstigen
Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (Handwerkerprivileg). Das selbst herge-
stellte Sortiment muss mindestens 70% der Verkaufsflache belegen. Von einer
deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegangen werden, wenn die Ver-
kaufsflache nicht mehr als 5% der Geschossflache und nicht mehr als 100 m? be-
trégt.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch die Festsetzung von

Grundflachenzahl (GRZ)

= Geschossflachenzahl (GFZ)

= Zahl der Vollgeschosse (Z)

= Maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen (TH max.)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

In den Mischgebieten darf die zulassige GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten sowie Nebenanlagen in Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden.

Maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die Traufhéhe wird gemessen an dem Schnittpunkt AulRenwand/Oberkante Dach-
haut. Als unterer Bezugspunkt fur die Traufhdhe gilt die Strafenoberkante der
néachstgelegenen ErschlieBungsstralle in der Mitte des jeweils geplanten Gebaudes.
Als ErschlieBungsstralen gelten sowohl &ffentliche als auch private Verkehrsfla-
chen.

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

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch an die seitlichen
Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf und auch Gebaudeléngen tUber 50 m
zuléssig sind.

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

MaRgebend fur die tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil. Baugrenzen diirfen von untergeordneten Bauteilen
(z. B. Fluchttreppen, Dachvorspriingen, etc.) auf maximal 5,0 m Lange um maximal
1,5 m Uberschritten werden.

HINWEIS: Die Abstandsregelungen nach § 9 BundesfernstralRengesetz (FStrG) sind
zu bericksichtigen.

Stellpldtze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12, BauNVO)

Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Stellplatze sind in den Baugebieten auch auerhalb der Giberbaubaren Grundstticks-
flachen (Baufenster) zuldssig.
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1.6 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

1.7

1.8

1.9
1.9.1

1.9.2

1.10

1.10.1

1.11
1.11.1

Nebenanlagen und untergeordnete, ausgelagerte Nutzungen wie Trafos bis zu einer
Grundflache von 30 m? sind auch auferhalb der Baufenster zul&ssig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr. 10
BauGB)

Aus Griunden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeich-
neten Sichtfelder zwischen 0,80 und 2,50 m Hoéhe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn, von standigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art freizuhalten.

Die Grundstticksausfahrten in die ErschlieBungsstrafRen sind von Sichthindernissen
jeder Art (Straucher, Einfriedung, Stellpldtze oder &hnliches in einer Héhe ab 0,80 m
Uber Fahrbahnoberkante) freizuhalten.

Flache oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vor Beseitigung von Bestandsbdumen sind diese auf das Vorhandensein von Vo-
gelnestern und Fledermausquartieren zu untersuchen. Sofern méglich, sollten Fal-
lungen im Sommerhalbjahr vermieden werden.

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

Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache R1 mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Hinterlieger zu belasten.

Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache R2 mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

In der privaten Grinflache sind an den festgesetzten Standorten Laubbdume mit ei-
nem Stammumfang von min. 12 cm anzupflanzen, zu erhalten, dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. In begriindeten Ausnahmeféllen (z. B Leitungen Sicht-
dreiecke, etc.) kann von den festgesetzten Standorten innerhalb der privaten Griin-
flache abgewichen werden.

Artenempfehlung:

Schmalkroniger Zierapfel (Malus trilobata)
Zierkirsche (Prunus Sorten)

Rotdorn (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet")
Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)
-Mehlbeere (Sorbus aria)

Je 300 m? Baugrundsticksflache ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick min. ein
hochstammiger Laubbaum mit min. 12 cm Stammumfang zu pflanzen und im Be-
stand zu erhalten. Die in der Planzeichnung als Erhalt festgesetzten Bédume sind in-
nerhalb der jeweiligen Grundstiicksflache anrechenbar.

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den Mischgebieten sind passive LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der Innen-
rdume herzustellen. Die Schallddmmung von AuBenbauteilen (Fenster, Aullenwén-
de, Dach, Rolladenkéasten usw.) ist ab Larmpegelbereich Il entsprechend den in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen nach der DIN 4109 'Schallschutz
im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' zu bemessen (siehe nachfolgende
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1.11.2

1.11.3

1.11.4

Tabelle). Die erforderlichen Schallddmmmafe sind in Abhéangigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR

Rasenm. ainde)
Schlaf- und
Larmpegelbereich : Aufenthaltsrdume Biirordume und
(nach DIN 4109) t dB(Ay in Wohnungen ahnliches
LPB Il 61-65 35 30
LPB IV 66 -70 40 35
LPBV 71-75 45 40
LPB VI 76 - 80 50 45
LPB VI >80 * 50

Quelle: DIN 4109, Tabelle 8

Durch Anordnung der Baukérper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung
sind die Wohn- und Schlafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuord-
nen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schiafrdume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafraume
den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die Rdume an den l&rmzu-
gewandten Geb&dudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
MaRnahmen an AuRentiiren, Fenstern, AuRenwénden und Dachern der Geb&ude
geschaffen werden. Wohn-/Schilafrdume in Ein-/ Zimmer-Wohnungen und Kinder-
zimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Als larmabgewandte Gebaudeseite sind
an Bestandsgebauden Fassaden ohne festgesetzten Larmpegelbereich zu betrach-
ten. Bei Neubauten im siidlichen Teil des Plangebiets liegen ausschlieflich die von
der B294 abgewandten Siidostfassaden auf der larmabgewandten Seite.

Fir einen AuBenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmab-
gewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B.
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten) mit teilgeéffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mallnhahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung
zugehorigen Auflenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. Diese
Festsetzung betrifft nur Fassaden an Bestandsgebduden ab Larmpegelbereich IV
am Tag sowie die der B294 zugewandten Nordwest-Fassaden von Gebduden im
stidlichen Bereich des Plangebiets.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere AuRenldrmpegel an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an
den Schallschutz entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
Hierbei wird auf das schalltechnische Gutachten der Firma Fichtner Water & Trans-
portation GmBH aus Freiburg (11/2013) hingewiesen.
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2 HINWEISE

21 Bodenfunde

2.2

2.3

24

GemalR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Regierungspra-
sidium Freiburg, Referat 26, Abteilung 2 (Tel. 0761/208-3500, E-Mail: refe-
rat26@rpf.bwl.de) unverziiglich fernmundlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Auch ist das Regierungsprésidium hin-
zuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von
den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

Grundwasser

BaumaRnahmen, die unter den mittleren Grundwasserstand (MW) eingreifen, be-
durfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Fur BaumaRBnahmen mit geplanten Griin-
dungstiefen unter dem mittleren héchsten Grundwasserstand (MHW) ist u.a. nach-
zuweisen, dass

keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserstrémungsverhéltnisse,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Unter-/Oberlieger vorliegen (kann durch Gut-
achten festgestellt werden) und

die Bauteile wasserdicht (weiRe Wanne), grundwasserumléufig, auftriebssicher und
grundwasservertraglich sind. Durch eine gutachterliche Bewertung ist die Unschad-
lichkeit des Eingriffs auf den Grundwasserabfluss bzw. die hierfir erforderlichen
MaRnahmen vor der Baufreigabe nachzuweisen.

Altlasten

Im Abstrom der Tankstelle wurden bei UmbaumaRnahmen bereits Verunreinigun-
gen des Grundwassers durch Mineraléle und Aromatischen Kohlenwasserstoffen
festgestellt. Deshalb ist im Abstrom ebenfalls mit einer Verunreinigung zu rechnen.
Von einer Nutzung des Grundwassers in diesem Bereich wird daher abgeraten bzw.
vor einer Grundwassernutzung miissen weitere Untersuchungen stattfinden.

Abfallwirtschaft

Das Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrag-
lichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWWG) vom 24.
Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S. 212) ist in Kraft getreten am 1. Juni 2012. Dieses
Gesetz ist entsprechend zu beachten und anzuwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR und schadlos zu verwerten; er darf nicht
als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt wer-
den.

Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet aufbereitetem Baustoffrecyc-
lingmaterial dar. Die "Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmate-
rial' des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004, AZ.. 25-
8982.31/37 einschlieBlich Anlage, in Verbindung mit dem Erlass vom 10.08.2004,
AZ.: 25-8982.31/37 und dem Vermerk vom 12.10.2004, AZ.: 25-8982.31/37, zuletzt
verlangert durch Erlass vom 02.12.2011, AZ.: 46-8982.31/15 behalten bis zum In-
krafttreten der Ersatzbaustoffverordnung, langstens jedoch bis 31.12.2015 ihre Gul-
tigkeit.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrége bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Werden im Zuge der Bau-
arbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere Handlungsbedarf
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2.5

2.6

2.7

mit dem Landratsamt Emmendingen abzustimmen. Es sind Einrichtungen bis zur
Klérung der Laborbefunde zur Sammlung des Aushubes zu schaffen, z.B. einzelne
Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen. Unbrauchbare und/oder belastete Boden
sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und vorrangig (eventuell zuvor
aufbereitet) der Verwertung oder einer zuldssigen Deponierung zuzufiihren. Falls
unbelastetes Aushubmaterial nicht auf dem Anfallflurstiick verbleiben darf/kann, so
ist die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu klaren. Es darf kein
teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

Regenwassernutzungsanlage

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fir WC-Spulleitungen ver-
wendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden. Be-
triebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme oder
Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der
Trinkwasserverordnung hat und zuséatzlich in Liegenschaften betrieben werden, sind
nach § 13(4) TrinkwV der zusténdigen Behérde anzuzeigen.

Landwirtschaftliche Emissionen

VVon den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit landwirtschattli-
chen Immissionen in Form von Larm, Staub und Gerlichen zu rechnen, diese sind
als ortstiblich hinzunehmen.

Kabeltrassen

Bei Anpflanzung von B&umen entlang der Bundesstrale B294 und bei Verlegung
von Kabeltrassen im Plangebiet ist das "Merkblatts iber Baumstandorte und unter-
irdische Versorgungsanlagen", der Forschungsgesellschaft fiir Stral3en- und Ver-
kehrswesen zu beachten.
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Teil B

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3
3.1.4

3.2
3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

3.4

Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.
S. 55)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher von Hauptgebauden sind im Allgemeinen Wohngebiet als Satteldacher
oder versetzte Sattelddcher herzustellen.

Die Dacher von Hauptgebduden sind in den Mischgebieten als Satteldécher, ver-
setzte Satteldacher oder als flach geneigte Pultdacher herzustellen.

Die zulassige Dachneigung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Dachneigung benachbarter Hauseinheiten ist anzugleichen. Das heifdt, dass
eine maximale Abweichung von 5° nicht tberschritten wird und sich die Dachflédchen
nicht schneiden. Sofern keine Angleichung erzielt wird (z.B. bei paralleler Antrag-
stellung), sind die betroffenen Hauseinheiten mit einem Satteldach mit einer Dach-
neigung von 40°herzustellen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbeschildern, Pylonen und Fahnen-
masten sind nur bis zu einer FlachengréRe von maximal 16 m? und den maximalen
Abmessungen von 4,00 m Héhe, 2,00 m Breite und 2,00 m Tiefe zul&ssig.

Werbeanlagen an Gebauden sind zuléssig, wenn

= die Werbeanlage an der Fassade platziert wird,
= die Traufhéhe nicht Gberschritten wird,
= ein Flache von max. 10% der jeweiligen Fassade nicht tberschritten wird.

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel),
selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung sind ausgeschlossen.

HINWEIS: Die Abstandsregelungen nach § 9 BundesfernstraRengesetz (FStrG) sind
zu berticksichtigen.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3LBO)
Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen (z. B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelassen.
Die entsprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszufihren.
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BAUVORSCHRIFTEN

ANLAGE 1 Sortimentsliste

Quelle: GfK GeoMarketing (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Elzach
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