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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,RiRlersberg 1973 der Stadt Elzach wurde am 27.11.1975 vom
Landratsamt Emmendingen genehmigt und hatte unter anderem das Ziel, den drin-
genden Wohnbedarf der Bevélkerung zu decken. Das Plangebiet gliedert sich in das
nordliche Gewerbe- bzw. Industriegebiet entlang der Kreisstralle 5112 (Am Rif3lers-
berg) und das sidlich gelegene allgemeine Wohngebiet, welches durch die
Wittenbachstralle und die Hansjakobstrafl3e erschlossen wird.

Mit der Planung ,RiRlersberg 1973“ wurde ein bestehender Bebauungsplan bzw.
StraBen- und Baulinienplan fiir das Industriegebiet ,Gewann Ri3lersberg” von 1965 in
die Planung miteinbezogen, um das Nebeneinander von Wohngebiet und gewerbli-
chen Nutzungen besser regeln zu kénnen.

Der Bebauungsplan ,RiBlersberg 1973“ wurde inzwischen mehrmals geéndert, nam-
lich in den Jahren 1977 (1. Anderung), 1981 (2. Anderung) und 2009 (3. Anderung).

Urspriinglich war vorgesehen, fir die nun anstehenden Anderungen ein 4. Ande-
rungsverfahren durchzufthren, im Laufe der Planung hat sich jedoch herausgestellt,
dass es zielfuhrender ist, fir den gewerblich gepragten Teil des Plangebiets einen
eigenstadndigen Bebauungsplan ,Rilersberg 2015" aufzustellen.

Das Plangebiet ist nahezu vollstédndig aufgesiedelt, sowohl das Wohngebiet als auch
das Gewerbe- und Industriegebiet. Im Gewerbe- und Industriegebiet hatten sich un-
ter anderem ein Betonmischwerk, ein Bauhof einer privaten Baufirma mit ca. 400
Mitarbeitern und eine Matratzenfabrikation angesiedelt. Nachdem das Grundstiick
des Bauhofs verkauft wurde, beabsichtigte der neue Besitzer eine immissionsschutz-
rechtlich genehmigungsbedurftige Anlage auf dem Grundstiick zu errichten. Dies war
der Ausloser fir die Stadt Elzach, lber die weitere Entwicklung des Gebiets, lber
vertragliche Nutzungen und die Vermeidung von Nutzungskonflikten in diesem so-
wohl von Wohnnutzung wie auch gewerblicher Nutzung gepragten Gebiet
nachzudenken.

Um die beabsichtigen Planungsziele zu sichern, hat die Stadt Elzach fur einen Teil-
bereich des Bebauungsplans ,Rillersberg 1973 im November 2013 eine
Veranderungssperre erlassen.

Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten und
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringt, sowie die Gewahrleistung einer
dem Wohl der Allgemeinheit dienenden Bodennutzung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,RiRlers-
berg 2015 werden vorrangig folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

— Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung, in der Wohnnutzungen und ge-
werbliche Nutzungen nebeneinander in vertraglicher Weise bestehen kénnen,

—  Weitgehende Vermeidung von Nutzungskonflikten,

— Beschrédnkung der gewerblichen Immissionen unter Beriicksichtigung der vor-
handenen schutzbediirftigen Nutzungen,

— Ansiedlung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Arbeitsplatzen,

— Sinnvolle Ausnutzung der bestehenden Flachenpotentiale im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden,

— Schaffung von mafvollen Erweiterungsfléchen.
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1.2 Lage des Plangebietes, Geltungsbereich und Bestandsnutzungen

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Teil der Stadt Elzach siidlich der K 5112 in Richtung
des Stadtteils Yach. Das Plangebiet hat eine Gréflze von ca. 3,5 ha. Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Ostlich des Plangebiets verlduft die StraRe ,Am RiRlersberg” (K 5112), die, vom
Stadtteil Yach her kommend, bogenférmig in Richtung Bahnhof/innenstadt verlauft.
Nordlich bzw. nordwestlich verlauft die Wittenbachstralle, die im Siiden des Plange-
bietes in die Hansjakobstral3e tibergeht.

Im nord- und siidwestlichen Teil des Plangebietes liegen in der ersten Reihe zur Wit-
tenbach- bzw. HansjakobstralBe vorwiegend Wohn- und Geschaftsgebdude, die
teilweise auch Uber die im Plangebiet liegende Industriestrale erschlossen sind.
Nordlich der Industriestrale besteht derzeit eine Fabrikhalle zur Matratzenherstel-

(’ lung. Im 6stlichen Teil des Plangebietes direkt an der StralBe ,Am RiR3lersberg” (K

: 5112) liegt ein Betonmischwerk. Im Bereich stidlich der Industriestrale war bis vor
einigen Jahren der Bauhof einer grof3eren Baufirma untergebracht. Nachdem das
Gelande verduBert wurde, siedelten sich ein Speditionsunternehmen sowie weitere
Gewerbebetriebe an.

Nordéstlich aullerhalb des Plangebietes, auf der gegenlberliegenden Seite der
K 5112, liegen weitere Gewerbegebiete der Stadt Elzach wie z.B. der ,Firmenpark
RiRlersberg”. Nordlich, westlich und siidlich des Bebauungsplans ,RiBlersberg 2015*

V
/

W \\\§

\\\S
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Abgrenzungslageplan mit Lage des Plangebietes (schwarze gestrichelte Umrandung)
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2 BAULEITPLANUNG

21 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach, der im
Jahr 2004 seine Wirksamkeit erlangte, ist das Plangebiet zwischen Kreisstra3e und
HansjakobstraBe als gewerbliche Baufliche dargestellt. Im nordwestlichen Teilbe-
reich in ca. einer Grundstickstiefe entlang der Wittenbachstralle ist eine
Wohnbauflache dargestellt.

Vorgesehen ist nun, das Plangebiet als Gewerbegebiet bzw. eingeschrénktes Ge-
werbegebiet sowie in einem ca. eine Grundstiicktiefe breiten Streifen entlang der
Wittenbach- und HansjakobstralRe als Mischgebiet auszuweisen.

Der Bebauungsplan ,RiBlersberg 2015" ist somit im Bereich des geplanten Mischge-
bietes nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Der
Bebauungsplan soll jedoch im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-
gefuihrt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ,RiRlersberg 2015" wird nicht davon ausgegangen, dass die stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets beeintréchtigt wird. Mit dem
Bebauungsplan wird vielmehr die stadtebauliche Entwicklung gezielt gesteuert und
bestehende und zukunftige Konflikte minimiert. Der Flachennutzungsplan ist in die-
sem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Nach dem in Kraft
treten des Bebauungsplans wird die Flache des Mischgebietes im vorliegenden Fla-
chennutzungsplan berichtigt und als gemischte Bauflache (M) dargestellit.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bands Elzach mit schematischer Darstellung des Plangebietes (weil3e Markierung)
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2.2 Bestehender Bebauungsplan

Teile des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans ,Rillersberg 2015 liegen
im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,RiBlersberg 1973" in der Fassung der 3.
Anderung mit Rechtskraft vom 24.06.2009.

Der gewerblich genutzte norddstliche Teil des Bebauungsplans ,RiRlersberg 1973 ist
als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen bzw. dstlich der IndustriestralRe als
eingeschranktes Industriegebiet bzw. ganz dstlich als Industriegebiet.

Da der vorliegende Bebauungsplan ,RiBlersberg 1973“ insbesondere im nordéstli-
chen Teilbereich des Gewerbe-/Industriegebietes nicht den aktuellen Anforderungen
und Entwicklungszielen entspricht, wird fir das nun vorliegende Plangebiet ein ei-
genstandiger Bebauungsplan aufgestellt. Der derzeit unbeplante Bereich ohne
Bebauungsplan zwischen Gewerbegebiet und Wittenbachstrale wird in den neuen
Bebauungsplan einbezogen, um hier ebenfalls die stadtebauliche Entwicklung gezielt
steuern zu kénnen.

NORD

Unmagstabliche Darstellung des bestehenden Bebauungsplans ,Rilersberg 1973
mit ungefdhrer Umrandung des vorliegenden Bebauungsplans ,Ril3lersberg 2015“
(rot gestrichelt).
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2.3 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Ein Bebauungsplan fiur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnhahmen der
Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs mit einem
bestehenden Bebauungsplan und ist grof3tenteils bereits genutzt bzw. bebaut. Ge-
geniiber der bestehenden Situation wird eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke
ermoglicht, was durchaus im Sinne der Nachverdichtung ist. Die Stadt Elzach nutzt
mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,RiBlersberg 2015 das vorhandene Innen-
entwicklungspotenzial bestehender Siedlungsflachen, so dass die Notwendigkeit zur
Ausweisung neuer Bauflachen am Siedlungsrand eingedammt wird und tatsachlich
verfigbare Flachenpotenziale aktiviert werden kdnnen. Die Gemeinde leistet damit
einen wesentlichen Beitrag zum Flachensparen. Durch die Planung wird die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung gewéahrleistet.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans weist insgesamt ca. 3,5 ha aus, wobei die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 2,5 ha betrédgt (siehe
nachfolgende Berechnungstabelle), so dass in diesem Fall die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Anwendung
kommt.

GE + GEE ca.22.772gm | X 0,8 = ca. 18.218 gm
Mi ca. 10.854 gm | x 0,6 = ca.6.512 gm
gesamt ' ca. 24.730 gm

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird, von insgesamt 20.000 gm bis weniger als
70.000 gm, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung
der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorpri-
fung des Einzelfalls). Die Vorprifung des Einzelfalls wurde in diesem Fall
durchgefihrt und kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan keine erhebli-

. chen Umweltauswirkungen hat (siehe Beifiigung zum Bebauungsplan ,Vorpriifung

des Einzelfalls zum beschleunigten Verfahren®).

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 (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) vor.

Der Bebauungsplan ,Rilersberg 2015“ kann daher als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine frihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dariiber hinaus
wird auf eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf eine Zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet.
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24 Verfahrensablauf:

22.09.2015 Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und die értlichen
Bauvorschriften ,RiRlersberg 2015, Billigung des Bebauungs-
planentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage

19.10.2015 bis Burger- und Behdérdenbeteiligung (Offenlage) gem. § 3 Abs. 2
20.11.2015 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

22.03.2016 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen. Billigung des gednderten
Bebauungsplanentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung einer
erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB

18.04.2016 bis Durchfiihrung der erneuten Birger- und Behdrdenbeteiligung
04.05.2016 gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

19.07.2016 Der Gemeinderat behandelt die in der 2. Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen. Billigung des gednderten
Bebauungsplanentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung einer
erneuten (3.) Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB

05.08.2016 bis Durchfiihrung der erneuten (3.) Birger- und Behérdenbeteili-
05.09.2016 gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

217 3. 2016 Der Gemeinderat behandelt die in der 3. Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften ,Rilersberg 2015 gem. § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Stadtebauliche und immissionsschutzrechtliche Situation

Zweifelsohne ist die Betrachtung der Larmsituation und die Gewahrleistung eines
vertraglichen Nebeneinanders der verschiedenen vorhandenen Nutzungen - vom
Wohnen bis zum Industriebetrieb — eine der wichtigsten Aufgaben des vorliegenden
Bebauungsplans. Ausgehend vom Industrie- und Gewerbegebiet ,Rillersberg” aus
den 60er Jahren mit der Ansiedlung eines Betonmischwerks und eines grof3en priva-
ten Bauhofs, der noch am Rande der Stadt lag, hat sich das Plangebiet mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Rillersberg 1973“ und dem daraus entstanden
Wohngebiet entlang der WittenbachstraBe und der HansjakobstraRe aufgrund der
vollzogenen Stadtentwicklung zu einer Art Gemengelage entwickelt, bei der es aber
aufgrund gegenseitiger Ricksichtnahme aller Beteiligten bis heute zu keinen gréRe-
ren Problemsituationen gekommen ist.

Diese stadtebauliche Entwicklung, mit der sich gewerbliche und Wohnnutzung aufei-
nander zubewegt haben, hat nicht nur im Gebiet ,RiRlersberg 1973“ stattgefunden,
sondern setzt sich auch noérdlich der Kreisstrale fort, wo die Stadt Elzach erst jingst
die Bebauungspléane ,Firmenpark RiBlersberg” und ,Sonnensiedlung” aufgestellt hat.
Gerade die Aufstellung des Bebauungsplans ,Firmenpark RiBlersberg®, aber auch
der hier vorliegende Bebauungsplan ,Ril3lersberg 2015“, zeigen deutlich, dass es
nicht Ziel der Stadt Elzach ist, die gewerbliche Nutzung einseitig zugunsten der
Wohnnutzung zuriickzudréngen, sondern dass es vielmehr darum geht, durch eine
stadtebaulich verntinftige Abstufung der Gebietsarten (Allgemeines Wohngebiet,
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Mischgebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet) und zusétzliche Festsetzungen zur
Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes eine fur alle Seiten vertragli-
che Situation herzustellen.

Der bestehende Bebauungsplan ,RiBlersberg 1973“ hatte bereits eine solche Steue-
rung Uber die Abstufung der Gebietsarten von Industriegebiet im Bereich des
Betonmischwerks tiber ein eingeschranktes Industriegebiet im Bereich des ehemali-
gen privaten Bauhofs sowie ein eingeschrénktes Gewerbegebiet im Bereich der
Matratzenfabrik enthalten. Diese soll nun aber feiner differenziert und definiert wer-
den.

Eine wichtige Grundlage hierfur sind die gutachterlichen Betrachtungen und Berech-
nungen eines Schallgutachters, der auf der Grundlage der Richtwerte der TA-Larm
ermitteln muss, welche Immissionen noch tatsachlich und rechtlich zugemutet wer-
den konnen und welche nicht. Die Stadt Elzach wurde hierbei vom Biiro proTerra
Umweltschutz- und Managementberatung GmbH beraten. Urspriinglich war daran
gedacht, mit Hilfe des Schallgutachters sogenannte Larmkontingente fiir die gewerb-
lichen Nutzungen zu berechnen und festzusetzen, mit denen gewahrleistet werden
sollte, dass die Werte der TA-Larm bei den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nut-
zungen nicht Uberschritten werden. Die Berechnungen haben aber ergeben, dass
sich eine solche Kontingentierung mit den bereits vorhandenen Nutzungen nicht
sinnvoll umsetzen |&sst.

AuRerdem hat sich aufgrund der Berechnungen gezeigt, dass in der vorhandenen Si-
tuation ein Industriegebiet im Plangebiet nicht weiter festgesetzt werden kann, denn
es musste soweit eingeschrankt werden, dass nur noch die Immissionen eines Ge-
werbegebiets zuldssig waren. Dies wirde aber einem Etikettenschwindel gleich
kommen. Aus diesem Grund kénnen die bisher im Bebauungsplan enthaltenen In-
dustriegebiete nur noch maximal als Gewerbegebiete festgesetzt werden.
Bestehende Anlagen, die normalerweise die Festsetzung eines Industriegebiets be-
nétigen, wie z.B. das Betonmischwerk, geniefen aber Bestandsschutz. Bei
Anderungen oder Erweiterungen miissen dann die Festsetzungen des Bebauungs-
plans eingehalten werden.

Aus den dargestellten Grinden werden der Bereich des Betonmischwerks (Flst. Nr.
1100) und der groBte Teil des ehemaligen Bauhofs (Flst. Nr. 556/82) als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Als weiterer Nutzungspuffer wird der westliche Teil des
ehemaligen Bauhofs als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das bedeutet,
dass hier nur nicht wesentlich stérenden Betriebe angesiedelt werden kénnen, d.h.
Betriebe, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Dies ist notwendig, weil die-
se Flachen bereits recht nah an die bestehenden Wohnhduser in der
WittenbachstralRe heranreichen. Der Bereich der bestehenden Matratzenfabrik wird -
wie bereits im bestehenden Bebauungsplan - als eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt, so dass sich hier keine Anderung der Gebietscharakteristik ergibt. Ledig-
lich der Bereich direkt nérdlich der Hansjakobstrae wird nun als Immissionspuffer
zum sidlich gelegenen Wohngebiet als Mischgebiet und nicht mehr als einge-
schrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Ebenso sollen auch die neu in den
Bebauungsplan einbezogenen Flachen auf der 6stlichen Seite der WittenbachstralRe
als Mischgebiete festgesetzt werden.

Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, das relativ nahe zu Wohngebieten liegt
und - wie bereits festgestellt - eine sinnvolle Larmkontingentierung mit flachenbezo-
genen Schallleistungspegeln nicht méglich war, wurden verschiedene Festsetzungen
aufgenommen, die die Art der anzusiedelnden Betriebe von vorneherein auf még-
lichst emissionsarme Betriebe beschrénkt. So wurden im Gewerbegebiet (GE)
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3.2

Betriebe der Abstandsklassen | bis VI (Ifd. Nr. 1 bis 199) der beigefuigten Abstandslis-
te 2007 sowie Anlagen mit &hnlichem Emissionsgrad ausgeschlossen. Die
Abstandsliste Nordrhein-Westfalen wurde entwickelt, um Abstédnde zwischen be-
stimmten Betrieben und Wohnnutzungen zu definieren und ist fir Baden-
Wirttemberg nicht verbindlich. Gleichwohl kann sie zur Gliederung oder Nutzungs-
einschrankung von Industrie- und Gewerbegebieten im Sinne eines antizipierten
Sachversténdigengutachtens herangezogen werden, weil die in ihr aufgefiihrten Ab-
standsklassen eine gewisse Stérgradsystematik abbilden. Damit kénnen von
vorneherein gréfRere Emittenten im Plangebiet ausgeschlossen werden, darunter vie-
le, die gemdB der vierten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes einer Genehmigung bedirfen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet war der Ausschluss der Betriebe bestimmter Ab-
standsklassen nicht notwendig, weil die Einschrénkung, dass nur Betriebe zuldssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, bereits eine deutlich weitergehende
Einschrankung darstellt.

Auch wenn sich die Stadt Elzach dariiber im Klaren ist, dass sich durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nicht alle im Plangebiet potenziell auftretenden Probleme
I6sen lassen, so tragt er dennoch zu einer Verbesserung der Situation und der pla-
nungsrechtlichen Klarheit bei. Die vorhandene Gemengelage wird besser strukturiert
und die Gewerbegebiete so definiert, dass sich auch in Zukunft in vertraglicher Weise
gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen nebeneinander entwickeln kénnen. Da-
bei wird es sicherlich Fragestellungen geben, die nicht auf der Bebauungsplanebene
sondern erst in der nachfolgenden Ebene des Baugenehmigungsverfahrens unter In-
anspruchnahme der Beratung der zustdndigen Immissionsschutzbehérde beim
Landratsamt einer Lésung zugefiihrt werden kénnen.

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet: Als Art der baulichen Nutzung wird in einem Streifen entlang der Wit-
tenbach- bzw. Hansjakobstrale entsprechend der bereits vorhandenen gemischten
Nutzungen ein Mischgebiet ausgewiesen.

Generell sollen im Mischgebiet Nutzungen, bei denen ein hohes Konfliktpotential auf-
grund eines hohen Verkehrsaufkommens oder auch aufgrund erhéhter
Larmemissionen entstehen kann, ausgeschlossen werden. Gerade der Bereich ent-
lang der Wittenbach- und Hansjakobstraf3e soll gemaf der Definition als Mischgebiet
in der Baunutzungsverordnung vordringlich fir Wohnnutzungen sowie fiir Gewerbe-
betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, vorbehalten werden. Dies
geschieht auch, um die auf der gegeniiberliegenden Strallenseite liegenden Wohn-
nutzungen nicht zu beeintrachtigen.

Im Mischgebiet sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke ausge-
schlossen, um einerseits gegeniiber der Wohnnutzung keine weiteren Emissionen
z.B. durch An- und Abfahrtsverkehr zu generieren, aber gleichzeitig, um solche Nut-
zungen nicht den Emissionen der angrenzenden gewerblichen Nutzungen
auszusetzen. Darliber hinaus sind solche Nutzungen im Stadtkern besser platziert.
Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe werden aufgrund des zu er-
wartenden hohen Flachenverbrauchs ausgeschlossen. Tankstellen sind aufgrund des
hohen Flachenverbrauchs, der zu erwartenden Immissionen und aufgrund einer zu
erwartenden hohen Verkehrsbelastung nicht zulassig. Zum Schutz vor Kindern und

16-09-27 RiRlersberg Begriindung (16-09-07).doc



Stadt Elzach Stand: 27.09.2016

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»RiBlersberg 2015“ geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 24

—_
/

Jugendlichen sowie zur Vermeidung von Konflikten insbesondere wéahrend der
Nachtzeit werden in den Mischgebieten Vergnugungsstatten — auch als Ausnahmen
— ausgeschlossen. Dariiber hinaus kann das in der Regel mit Vergniigungsstéatten
verbundene hohe Verkehrsaufkommen die vorhandene Wohnnutzung beeintrachti-
gen.

Um den Bedurfnissen der bestehenden Gebaude mit ihren bereits vorhandenen Nut-
zungen Rechnung zu tragen, wird das Mischgebiet unterteilt. Im Mischgebiet Ml 2
wurde bereits 2013 ein Bauantrag fiir einen Erweiterungsbau des ndérdlich angren-
zenden Gewerbebetriebes gestellt, daher orientieren sich Art und MaR der baulichen
Nutzung vordringlich am genehmigten Erweiterungsbau.

Das Mischgebiet MI 3 wird Uber die IndustriestraBe erschlossen, so dass sich hier
bereits Nutzungen in Anlehnung an das bestehende Gewerbegebiet entwickelt ha-
ben, wie z.B. ein Obst- und Gemisegrofhandel. Im Einklang mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach werden in allen Mischgebieten Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (dazu
gehoéren eben auch Lebensmittel) ausgeschlossen. Hier sind zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente nur als Randsortimente bis zu max. 10 % der
Verkaufsflache zuldssig.

Um diese Gebiete jedoch nicht zu sehr zu benachteiligen, wurde das sog. Handwer-
kerprivileg aufgenommen, das fiir produzierende und/oder verarbeitende Betriebe
bzw. Handwerksbetriebe in Anspruch genommen werden kann. In diesem Fall wer-
den =zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausnahmsweise als
unselbstindige Verkaufsstatten zugelassen, sofern sie in einem unmittelbaren rdum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem zuldssigen Gewerbebetrieb
stehen und sie nur eine untergeordnete Fliche des Betriebs einnehmen. Von einer
untergeordneten Flache kann ausgegangen werden, wenn die unselbsténdige Ver-
kaufsstatte maximal 10 % der Geschossflache des jeweiligen Betriebes betrégt und
eine Verkaufsflache von 100 m? nicht tGberschreitet. Die Definition der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich aus der Elzacher Sortimentenliste
gemal dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Elzach vom November 2011.

Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet: Der Bereich nérdlich der In-
dustriestraRe sowie ein kleiner Teil zum Mischgebiet MI 3 hin wird als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Um einen harmonischen Ubergang zwi-
schen Misch- und Gewerbegebiet zu erreichen und Emissionen so weit wie moglich
zu begrenzen, werden im GEE daher lediglich die nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetriebe, die auch in einem Mischgebiet zuldssig wéren, zugelassen.

Der ostliche Bereich des Plangebiets wird als Gewerbegebiet festgesetzt, wobei - wie
oben bereits erlautert - Betriebe der Abstandsklassen | bis VI (Ifd. Nr. 1 bis 199) der
beigefligten Abstandsliste 2007 sowie Anlagen mit &hnlichem Emissionsgrad ausge-
schlossen sind, um groRere Emittenten und immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedirftige Anlagen von vorneherein auszuschlieen.

Um jedoch bestehenden Betrieben mit betrieblichen Besonderheiten entgegenzu-
kommen, sollen ausnahmsweise Betriebe der Abstandsklasse VI (6) zugelassen
werden, wenn fiir den Betrieb der Einzelnachweis erbracht wird, dass die in der Ab-
standsklasse VII (7) ublichen und zulassigen Immissionen nicht Uberschritten
werden. Damit genieRen solche Betriebe nicht nur passiven Bestandsschutz geman
den fur sie erteilten Genehmigungen, was ausschlieRlich die Unterhaltung der lau-
fenden Anlagen erlauben wiirde. Die Anlagen kénnen auf Basis dieser Festsetzung
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auch im Fall eines Anlagenverlustes ersetzt, sowie bei Bedarf modernisiert und um-
strukturiert werden, wenn durch besondere technische oder organisatorische Maf3-
nahmen oder Betriebsbeschriankungen die von ihnen verursachten Immissionen
entsprechend reduziert werden. Das entspricht den Zielen des Bebauungsplans, die
Immissionskonflikte in der Gemengelage zu reduzieren. Denn gerade bei élteren An-
lagen, wie z.B. dem im Gebiet vorhandenen Betonmischwerk, filhrt eine
Modernisierung oder Ersetzung durch eine neue Anlage oft schon per se zu einer
Reduzierung der Anlagenemissionen.

Anlagen fir sportliche Zwecke werden in den Gewerbegebieten aufgrund des zu er-
wartenden hohen Flachenverbrauchs ausgeschlossen, aufierdem sollen die wenigen
Gewerbegebiete der Stadt Elzach auch tatsdchlichen gewerblichen Nutzungen vor-
behalten werden. Tankstellen sind aufgrund des hohen Flachenverbrauchs, der zu
erwartenden Immissionen und aufgrund einer zu erwartenden hohen Verkehrsbelas-
tung nicht zul&ssig.

Die Errichtung von Vergnigungsstétten, , Eros-Center und Einrichtungen wie Ani-
mierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und
Filmvorfiihrungen, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex-
und Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie ande-
re sexbezogene Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, um das bisherige
Positiv-image des Gewerbegebiets auch zukiinftig zu erhalten, die angestrebte quali-
tatsvolle Gesamtstruktur der Gewerbearten zu gewéahrleisten und um negative
soziale Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergniigungsstéatten
bzw. den anderen genannten Nutzungen und deren Dichte misste mit einer Ni-
veauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Als Folge kann es zu
Abwanderungen von Kauferschichten und Leerstdnden oder aber Neuansiedlungen
weiterer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein sog. ,Trading Down-Effekt*
ausgelost werden kann.

Nachdem nach der Verordnung der Landesregierung tiber das Verbot der Prostituti-
on (ProstVerbV) die Prostitution und somit auch die damit verbundenen
Einrichtungen in Gemeinden bis 35.000 Einwohnern nicht erlaubt sind, kann auf das
bislang in den Festsetzungen enthaltene Verbot von Bordellen und bordellartigen Be-
trieben verzichtet werden.

Um die gemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach definierten zentralen Versor-
gungsbereiche  bzw. Einzelhandelsschwerpunkte zu  schitzen, werden
Einschrénkungen hinsichtlich méglicher Einzelhandelsbetriebe getroffen. So sind le-
diglich unselbstandige Verkaufsstatten auf einer untergeordneten Flache in
Verbindung mit einem produzieren oder verarbeitenden Gewerbebetrieb bzw. einem
Handwerksbetrieb zuldssig. Hierdurch sollen gemafR Einzelhandelskonzept die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Elzach geschitzt werden, aber gleichzeitig
einem produzierenden Betrieb die Méglichkeit eréffnet werden, die vor Ort hergestell-
ten Produkte auf dem Firmengeldnde zum Verkauf anzubieten.

MaR der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GR2), der Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse (in
den festgesetzten Mischgebieten) sowie die maximale Héhe der baulichen Anlagen
bestimmt.
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In den neu ausgewiesenen Mischgebieten MI 1 bis MI 3 orientieren sich die festge-
setzten Grund- und Geschossflachenzahlen an den gem. § 17 BauNVO dargestellten
Obergrenzen von GRZ 0,6 und GFZ 1,2. Dies entspricht dem Planungsziel einer an-
gemessenen Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. In
Verbindung mit der Festsetzung von maximal 2 méglichen Vollgeschossen (ll) ist ei-
ne aufgelockerte Siedlungsstruktur mit qualitdtvollen Freirdumen mdglich.

Die festgesetzten Trauf- und Gebaudehéhen in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 3 ori-
entiert sich mit einer zuldssigen Traufhéhe von 7 m und einer zuldassigen
Gebaudehshe von 11 m hauptsachlich am Bestand, wobei hier sogar ein kleiner
Spielraum gegeben wurde, um die Mdéglichkeiten einer Nachverdichtung im Bestand
zu vergroRern. Durch die Festsetzung einer Trauf- und Geb&udehdhe in Verbindung
mit der Festsetzung eines geneigten Daches sollen sich die Gebdude hier entspre-
chend gut in die Umgebung einfiigen. Die Festsetzung der maximalen Geb&udehéhe
im Ml 2 von 10 m orientiert sich ebenfalls am Bestand, um dem hier gestellten Bau-
antrag fur einen Erweiterungsbau zum nérdlich angrenzenden Gewerbebetrieb
Rechnung zu tragen.

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- bzw. Gebdudehéhen soll die Ober-
kante der offentlichen ErschlieBungsstraBe sein, von der aus die ErschlieBung
tatsachlich erfolgt, da sich in der Regel Gebaudezugénge bzw. Erdgeschossfulbo-
denhohe auf diese beziehen. Fiur die Mischgebiete Ml 2 und MI 3 ist das in diesem
Fall die Industriestralle, da die betreffenden Grundstiicke bereits heute von hier aus
erschlossen werden. Da sich auch die Héhenlage der Grundstiicke auf die Industrie-
stralBe bezieht, entstand zur sitidlichen HansjakobstralRe eine kleine Béschung. Um
zu hohe Geldndebewegungen bzw. unibersichtliche Ein- und Ausfahrtsituationen zu
vermeiden sowie um die bestehenden Wohnnutzungen nicht durch zuséatzlichen Ver-
kehr zu belasten, wurden im Ml 2 und MI 3 in der Planzeichnung zur
Hansjakobstrae hin ein Zufahrtverbot festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE wird eine
Grundflachenzahl GRZ von maximal 0,8 festgesetzt, was ebenfalls der in § 17
BauNVO festgelegten Obergrenze entspricht. Die GRZ wird gegenuber den bisheri-
gen Festsetzungen damit von 0,7 auf 0,8 leicht erhdht. Insbesondere gewerblich
genutzte Flachen kénnen so flachensparend und optimal ausgenutzt werden. Im
GEE wird eine Geschossflachenzahl von 1,6, im GE eine Geschossflachenzahl von
2,4 festgesetzt. Hier soll in Bezug auf die stadtebauliche Dichte zwischen der Wohn-
bebauung der Hansjakob- und Wittenbachstrale bis hin zur KreisstraBe K 5112
schrittweise eine Abstufung unterschiedlicher Nutzungsziffern erfolgen.

Da Gewerbebetriebe oftmals aus unterschiedlichen Gebaudetypen, wie z.B. Biroge-
bauden, Hallen oder sonstigen Anlagen bestehen, die unterschiedlich hohe
Geschosshohen aufweisen, wird im GE und GEE auf die Festsetzung einer maximal
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse verzichtet. Stattdessen wird eine maximale Ge-
baudehdhe von 10 m festgesetzt. Diese orientiert sich mallgeblich an den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans.

Sonstige bauliche Anlagen werden auf eine Hohe von maximal 10 m beschrénkt, so
dass diese die gleiche Hohe wie die Hauptgebaude erreichen kénnen, aber auch
nicht zu dominant in Erscheinung treten.

Aufgrund der seitens des bestehenden Betonmischwerkes eingegangenen Anregun-
gen wahrend der 2. Offenlage wurden die getroffenen Festsetzungen beziiglich der
Hoéhe der baulichen Anlagen erneut Uiberpriift. Fir das Betonmischwerk gibt es eine
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bestehende Baugenehmigung fiir die bestehenden Gebdude bzw. bauliche Anlagen.
Danach ist die derzeit héchste bauliche Anlage ein Zementsilo mit einer Héhe von ca.
14,7 m ab Gelande (das Zementsilo steht zwischen den bestehenden kleineren Ge-
bauden an der nun vorliegenden Baugrenze auf dem Flurstiick Nr. 1100). Alle
weiteren baulichen Anlagen sind kleiner als 10 m. Da die Zementanlage bereits jetzt
eine Hohe von 10 m Uberschreitet und Erneuerungen oder Modernisierungen nicht
generell verwehrt werden sollen, wurde zur 3. Offenlage eine Festsetzung ergénzt,
wonach bauliche Anlagen auf einer Flache von bis zu maximal 100 m? fur Erneue-
rungen der Anlagen des bestehenden Gewerbebetriebes bis zu einer Héhe von
391,8 m tiber NN ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Der Bereich, in dem
diese groRere Hohe fir bauliche Anlagen ausnahmsweise ermdglicht werden soll,
wurde dabei in der Planzeichnung definiert, dieser liegt innerhalb des Baufensters
des Grundstiicks Flst. Nr. 1100. Diese Regelung gilt fir vorhandene baurechtlich ge-
nehmigte Bauteile, soweit davon keine Immissionen ausgehen, die dem
Gebietscharakter widersprechen. Die Flache von maximal 100 m? darf dabei insge-
samt nicht Uberschritten werden. Erneuerungen mit baulichen Anlagen dieser Héhe
sind somit zwar abschnittsweise, jedoch nur bis zu einer maximalen Flache von
100 m? moglich.

In der N&he der derzeit bestehenden Zufahrt zum Betriebsgelande liegt ein Kanalde-
ckel der offentlichen Kanalisation auf Hohe von 376,8 m Uber NN, so dass fir
bauliche Anlagen auf einer Flache von maximal 100 m? innerhalb der schraffierten
Flache eine Héhe von bis zu 15 m Uiber der bestehenden Strale mdglich sind. Be-
reits beriicksichtigt wurde hierbei, dass das Gelande stdlich der K 5112 um bis zu
1,5 m abfallt, so dass fiir den Betrieb sogar weitere Spielrdume in der Héhe entste-
hen kénnen.

Die Stadt Elzach mochte mit Ergénzung dieser Ausnahmeregelung erneut deutlich
machen, dass sie das Gewerbegebiet bzw. die darin bereits vorhandenen Gewerbe-
betriebe unterstiitzen mochte, sofern das generelle Ziel des Bebauungsplans mit der
bauplanungsrechtlichen Neuordnung und Minimierung von Nutzungskonflikten weiter
verfolgt werden kann. Nach Auffassung der Stadt Elzach steht die Erganzung der
nun getroffenen Festsetzung im Einklang mit diesem Planungsziel.

Technisch bedingte Bauteile, wie z.B. Aufzugsiiberfahrten oder Liftungsanlagen dur-
fen die festgesetzte Gebdudehohe auf maximal 10 % der jeweiligen Dachfliche um
bis zu 3 m Uberschreiten, da diese Anlagen meist untergeordnet in Erscheinung tre-
ten und die Dachflachen durch ihre kleinteiligen Strukturen nicht dominieren.
Solaranlagen sind auf allen baulichen Anlagen zuldssig und dirfen die festgesetzten
Gebaudehshen um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Erganzend wurde in den Mischgebieten MI 1 bis MI 3 eine Uberschreitung der Trauf-
hohen fur Wiederkehren und Dachaufbauten um maximal 2 m zugelassen. Um eine
gute Ausnutzung der Dachgeschosse zu ermdglichen, kénnen Dachaufbauten und
Widerkehren bis zu einer Breite von 2/3 des jeweiligen Gebdudes errichtet werden (s.
Kapitel ortliche Bauvorschriften). Da die Traufhéhe der Dachaufbauten dann in der
Regel nicht mehr untergeordnet in Erscheinung tritt, wurde diese Festsetzung not-
wendig. Im Hinblick auf das Gesamtkonzept einer guten Ausnutzung der
Grundstiicke im Sinne eines sparsamen Flachenverbrauchs werden diese Festset-
zungen insgesamt beflirwortet.
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Durch die Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist in den Misch-
gebieten Ml 1 und MI 3 die offene Bauweise (0) festgesetzt. GemaR Definition der
Baunutzungsverordnung (§ 22 BauNVO) werden in der offenen Bauweise ,die Ge-
baude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen errichtet”. Gebdude sind dabei mit einer Gebdudelédnge bis maximal
50 m zuléssig. Die offene Bauweise wurde festgesetzt, um durch die notwendigen
Grenzabstande sowie durch die maximale Lange von Gebauden zur Auflockerung
des Gebietes beizutragen.

In den Gewerbegebieten GE und GEE sowie im Mischgebiet Ml 2 wird die abwei-
chende Bauweise (a) festgesetzt. Hier missen Gebadude die erforderlichen
Grenzabstande einhalten, kénnen jedoch auch mit einer Lange von Giber 50 m errich-
tet werden. Hier sollen insbesondere die Belange der Wirtschaft beriicksichtigt
werden. Grundsétzlich wird damit auf die Besonderheiten von Gewerbegebieten rea-
giert, da insbesondere gewerblich genutzte Gebaude oftmals eine Lange von lber
50 m benétigen. Die Grundstiicke kénnen somit flachensparend und nachhaltig aus-
genutzt werden. Da die gewerblich genutzten Bereiche Uiberwiegend entlang der
K 5112 liegen, wird diese Festsetzung aus stédtebaulicher Sicht positiv bewertet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch die Darstellung von Baugrenzen - sog. Baufenstern - bestimmt.
Hierdurch werden im wesentlichen Lage und stadtebauliche Struktur der Hauptge-
baude bestimmt. Gerade in gewerblich genutzten Bereichen soll Betrieben ein
gewisser Spielraum in Lage und Stellung ihrer Geb&dude eingerdumt werden, um die
zur Verfiigung stehenden Flachen optimal nutzen zu kénnen. Daher wurden im ge-
samten Plangebiet groRziigige Baufenster ausgewiesen.

Der Abstand der Baugrenze zur norddstlich gelegenen Kreisstraf’e K 5112 (Am RiR-
lersberg), die durch den planfestgestellten Geh- und Radweg bereits in Richtung
Plangebiet mehr Flache gewonnen hat, wurde bereits im Rahmen von zwei Offenla-
gen intensiv diskutiert.

Bereits zur 2. Offenlage wurde der in der 1. Offenlage festgesetzte Abstand von 10 m
verkirzt und neu mit einem Abstand von durchgéngig 3 m zum geplanten Geh- und
Radweg festgesetzt. Die Baugrenze im bestehenden Bebauungsplan von 1973 war
dabei mit einem Abstand von 10 m bzw. teilweise sogar mit 16 m zur Grundstiicks-
grenze festgesetzt, so dass die getroffenen verkiirzten Absténde bereits eine deutlich
bessere Ausnutzung der Grundstiicke zur Folge haben und den Betriebsinhabern die
Gelegenheit geben, die gewerblich genutzten Grundstiicke flexibler auszunutzen und
auf betriebsbedingte Bedlirfnisse besser reagieren zu kénnen.

Die Stadt Elzach hat sich durch die eingegangenen Anregungen wahrend der 2. Of-
fenlage in Abwagung der offentlichen und privaten Belange entschlossen, im
weiteren Verfahren erneut auf die Belange der Gewerbebetriebe eingehen und den
Verlauf der Baugrenze mit einem Abstand von 1 m zum geplanten Geh- und Radweg
bzw. zur Plangebietsgrenze festzusetzen, um den Gewerbebetrieben gréRtmdgliche
Flexibilitat in der Nutzung ihrer Grundstiicke zu erméglichen. Auch wenn die Einwen-
dungen bezlglich der Baugrenze hauptséachlich von den Betrieben in den siidlich der
IndustriestralRe gelegenen Gewerbebetrieben vorgetragen wurden, so soll den nérd-
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lich der IndustriestraBe gelegenen Betrieben entlang der KreisstralRe ebenfalls diese
Maglichkeit eréffnet werden, so dass entlang der KreisstraRe K 5112 (Am Rillers-
berg) die Baugrenze einheitlich mit einem Abstand von 1 m zum geplanten Geh- und
Radweg bzw. zur Plangebietsgrenze festgesetzt wird.

Um Uberschreitungen zu konkretisieren und Missverstandnisse zu vermeiden, wer-
den zulassige Uberschreitungen der Baugrenzen definiert. So sind im Gewerbegebiet
GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE Uberschreitungen der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone, Erker oder Dachvorspriinge um ma-
ximal 1 m zuléssig. In den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 3 durfen untergeordnete
Bauteile wie Balkone oder Erker die Baugrenzen auf maximal 5 m Lange um bis zu
1,5 m tberschreiten, Dachvorspriinge auf der gesamten Ladnge um bis zu 1 m. In
Verbindung mit der Ausweisung von grofziigigen Baufenstern soll somit ein ibermé-
Riges Uberschreiten der Baugrenzen vermieden werden.

Garagen, offene Garagen (,Carports"), Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen

Durch die Ausweisung von groRziigigen Baufenstern, die den bestehenden und zu-
kuinftigen Eigentimern groRe Spielrdume in der Anordnung und Lage ihrer Haupt-
und Nebengebiude einrdumen, sind Garagen, offene Garagen (,Carports®) und Ne-
benanlagen nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Nebenanlagen werden gemaR §
14 Abs. 1 BauNVO als ,untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen® definiert,
,die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen®. Die Ein-
schrankung, dass auch bauliche Anlagen, die gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften in den Abstandsflédchen zuléssig sind oder zugelassen
werden konnen, nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind, betrifft beispielsweise
Terrassen, Uberdachungen von Freisitzen oder auch Aufschiittungen und Abgrabun-
gen oder Stutzmauern. Hier sollen vor allem angrenzende Grundstiicke von
méglichen Beeintrachtigungen und Stérungen bewahrt werden.

Ausgenommen davon sind (nicht Giberdachte) Kfz-Stellplatze, Lagerfldchen und die
der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wéarme, Wasser und zur Ableitung von Abwas-
ser dienenden Nebenanlagen. Diese sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig,
um notwendige Kfz-Stellplatze unterbringen zu kénnen, Lagerflachen, die hochbau-
lich nicht in Erscheinung treten, zu ermdglichen, sowie die Lage notweniger
Versorgungsanlagen flexibel handhaben zu kénnen.

Garagen und offene Garagen (,Carports) missen senkrecht vor der Garagenein-
fahrt einen Abstand von mind. 5 m zur ErschlieBungsstralle einhalten, um die
ErschlieBungsstrallen von wartenden Fahrzeugen freizuhalten und diese nicht weiter
einzuengen. Zusétzlich erhalten die zukiinftigen Bauherren die Méglichkeit, vor ihrer
Garage einen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten.

\VVon Bebauung freizuhaltende Fléchen

Zur Sicherheit von Verkehrsteilnehmern muiissen Sichtflachen zwischen 0,8 m und
2,5m Héhe von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden, gemessen ab Oberkante der Fahrbahn. Bdume, Lichtmasten und dhnliches
sind innerhalb der Sichtfelder zulassig; sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern,
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die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahr-
zeuge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Flédchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses Mal} an
Versickerung bzw. unversiegelten Flachen zu erreichen, missen Zugangswege,
Stellplatzflichen (Kfz- sowie Fahrradstellplatzflachen) und Garagenzufahrten mit
wasserdurchldssigem Belag ausgefihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versi-
ckerungsmoglichkeit von Niederschlagswasser auf den Grundstuicken.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese be-
schichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des
Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche Aufienbe-
leuchtungen festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen dienen insbesondere der Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets sowie Erhalt der Bodenfunktionen, Férderung der
Grundwasserneubildung und der Aufwertung von Biotopstrukturen fur Pflanzen und
Tiere.

Ortliche Bauvorschriften

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

AuBere Gestaltung der Geb&ude / Dachgestaltung

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 3 sind die Dacher der Haupt- und Nebengebdude
als Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 45° auszufiih-
ren, um zusammen mit den siidlich und westlich angrenzenden Wohngebieten und
den darin bestehenden Dachformen und —neigungen ein harmonisches Gesamter-
scheinungsbild und ortstypisches Gefuge zu prasentieren.

Dacher von Nebengebduden kénnen auch ein flaches bzw. flachgeneigtes Dach er-
halten, um eine gewisse gestalterische Vielfalt zu erméglichen bzw. den Spielraum
zeitgemafRer Architektursprache zu erhéhen. Die flachen Gebdudeteile sind dann
aber zu begrunen. Dies erhoht die Versickerungsmoglichkeit von Niederschlagswas-
ser und zeigt daher eine hohe 6kologische Funktion.

Im Gewerbegebiet GE, im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEE sowie im Mischge-
biet Ml 2 wird entsprechend der zu erwartenden gewerblichen Nutzungen eine
groRere Vielfalt zugelassen, um auf typische Gewerbebauten wie z.B. Hallen oder
sonstige bauliche Anlagen flexibel reagieren zu kénnen.
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Als Dacheindeckungen in den Mischgebieten MI 1 bis Ml 3 sind fur Sattel- oder
Walmdé&cher ab einer Dachneigung von 25° ausschlieBlich graue bis anthrazitfarbene
oder rote bis braune Ziegel aus Ton oder Beton zuldssig, um sich in die bestehende
Umgebungsbebauung bestméglich einzufiigen. Glanzende Materialien, Wellfaserze-
ment und Dachpappe als Dacheindeckungen sind im gesamten Plangebiet aus
gestalterischen Griinden nicht zulassig, und — gerade bei glanzenden Materialien -
um Blendwirkungen zu vermeiden. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, sollen jedoch uneingeschrénkt zulassig sein, um die Nutzung regenerativer
Energien zu unterstiitzen und zu férdern.

Die Beschrénkungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden aus ortsge-
stalterischen Griinden getroffen, da Dachaufbauten und Dacheinschnitte ansonsten
zu dominant in Erscheinung treten und die Proportionen zwischen Gebdudekérper
und Dach negativ beeinflussen.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen sollen die Entstehung eines tberméRigen Wer-
bewildwuchses verhindern. Diese Festsetzungen sollen langfristig zu einem qualitativ
besseren Erscheinungsbild insbesondere des Gewerbegebietes beitragen. Dies ist
schon deshalb sinnvoll, da sich das Gewerbegebiet an exponierter Lage am Ortsrand
direkt entlang der KreisstralRe K 5112 befindet.

So sollen die an Gebduden angebrachten Werbeanlagen in einem verniinftigen Ver-
haltnis zur jeweiligen Einzelfassade der Gebdude stehen. Daher dirfen
Werbeanlagen an Gebauden die realisierte Traufhéhe nicht Uberschreiten, ebenso
werden Regelungen aufgenommen, die die GréRe der Werbeanlagen im Verhéltnis
zur hinterliegenden Fassadenflache regeln.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung und Konflikte gegeniiber den Wohnnutzun-
gen aufgrund der nachtlichen Lichteffekte zu vermeiden, werden schrille und
kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel), Werbung mit
fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung ausgeschlos-
sen.

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 3 sollen Fahnen und Werbepylone nicht zugelas-
sen werden, um gerauschintensive (Fahnen) sowie aufdringliche Werbung zu
vermeiden. Da sich Wohngebiet und Mischnutzung hier an derselben Stralle direkt
gegentberliegen, erscheint diese Einschrénkung gerechtfertigt, um die beabsichtig-
ten Mischung aus Wohnen und Gewerbe in Einklang zu bringen.

Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE sind Fahnen
aufgrund der zu erwartenden gestalterischen Beeintréachtigung nicht zuléssig. Wer-
bepylone durfen eine Hohe von 6 m nicht Uberschreiten, um gegeniber den zu
erwartenden Gebauden nicht zu dominant in Erscheinung zu treten.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen wurden so gewahlt, dass die fir ein Gewer-
begebiet sinnvollen Einfriedungen méglich sind, an dieser exponierten Stelle jedoch
nicht iberméaRig hoch oder massiv in Erscheinung treten. Einfriedungen im GE, GEE,
MI 2 und MI 3 diirfen daher hochstens 2 m hoch sein, gemessen ab Oberkante des
natirlichen Geléndes.
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Unabhéangig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis § 13 Nachbarrechtsgesetz Ba-
den-Wirttemberg verwiesen, wonach bei Einfriedungen tber 1,5 m Hoéhe (tote
Einfriedungen) bzw. 1,8 m Héhe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell gréRere
Grenzabstande einzuhalten sind.

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StraRenraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen werden an dem von der Witten-
bachstralRe aus erschlossenen Mischgebiet MI 1 Hohenbeschrédnkungen fir
Einfriedungen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen getroffen. So durfen diese gegen-
tiber den o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein.

Mit Hecken und Anpflanzungen ist — analog zum Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wiirttemberg - ein Abstand von mindestens 0,5 m vom Gehwegrand bzw. Fahrbahn-
rand (wenn kein Gehweg vorhanden) als Schutzstreifen zur Gewaéhrleistung der
Verkehrssicherheit einzuhalten. Aus gleichem Grund sind Einfriedungen so anzule-
gen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum
gewahrleistet bleibt.

Stacheldraht wird als untypisches Material und aus gestalterischen Griinden ausge-
schlossen.

Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke gértnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten sind, unterstiitzt die Qualitat des o6ffentlichen
Raums und des Ortsbilds.

Im gesamten Plangebiet sind aus eben diesen Griinden Nebenflachen wie Miillton-
nenplatze und Abfallsammelpldtze fur bewegliche Abfallbehdlter dauerhaft
gegentiber dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbdume). Diese Festsetzung dient der positiven Wahr-
nehmung des Plangebiets und sorgt zudem fir eine Minimierung der Konflikte durch
Geruchsimmissionen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten* wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider heute wieder von einigen Versorgungstréagern angedacht,
wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig
und entsprechende Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Durch eine bestehende Mischkanalisation in der Wittenbachstralle hat sich in den
letzten Jahren gezeigt, dass diese Abwasseranlagen insbesondere bei Starkregener-
eignissen immer o&fter Uberlastet waren. Die anderen Bereiche, die Gewerbegebiete
GE und GEE sowie die Mischgebiete Ml 2 und MI 3, werden an das 6rtliche Trenn-
system in der K 5112 und der Industriestrale angeschlossen, so dass sich diese
Problematik hier nicht stellt.
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Um die ortlichen Abwasseranlagen daher im Bereich der Wittenbachstralle zu entlas-
ten, sollen auf den privaten Grundstiicken im Mischgebiet Ml 1 Retentionszisternen
eingebaut werden, um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt an die Kana-
lisation abzugeben. Ziel ist es, den bisherigen Oberflachenabfluss nicht weiter zu
erhéhen, um Konflikte mit den Abwasseranlagen zu vermeiden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, Sonstiges

Geh- und Radweg

Entlang der K 5112 wurde bereits 2014 ein Planfeststellungsverfahren fur einen Geh-
und Radweg westlich bzw. stidlich der Kreisstralle K 5112 abgeschlossen. Teilweise
liegt der geplante Geh- und Radweg innerhalb der Abgrenzung des Bebauungsplans
,RiRlersberg 2015* und wird daher als nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6
BauGB im Bebauungsplan dargestellt.

UMWELTBELANGE

Allgemeines, Bestand

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4)
BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertiicksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Dariiber hinaus sind in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB naturschutzrechtliche Eingriffe darzustellen (Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung).

Bestandsanalyse

Das Plangebiet liegt im stdostlichen Teil der Stadt Elzach sudlich der K 5112 (Am
RiBlersberg) in Richtung Ortsteil Yach. Von der K 5112 zweigt in Richtung Stidwes-
ten die Industriestrale ab, an der sich in den letzten Jahren verschiedene
Gewerbebetriebe angesiedelt haben. Noérdlich der K 5112 liegt ebenfalls ein Gewer-
begebiet.

Entlang der Wittenbach- und Hansjakobstral’e liegen einige Wohn- und Geschéfts-
gebdude.

Der Standort ist heute gepragt durch eine — insbesondere im gewerblich genutzten
Bereich — fast vollstandige Versiegelung und Bebauung. Einzig entlang der Witten-
bachstraRe befinden sich noch einige unbebaute Griin- und Gartenflachen.

16-09-27 RiBlersberg Begriindung (16-09-07).doc



N

Stadt Elzach Stand: 27.09.2016

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorséhriften Fassung: Satzung
»RiBlersberg 2015“ gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 20 von 24

4.2

Luftbild mit ungeféhrer Lage des Plangebietes (rote gestrichelte Umrandung), Quelle:
LUBW

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Rillersberg 2015“ hat insgesamt eine Flache
von ca. 34.957 gm.

Im bestehenden Bebauungsplan ,Rillersberg 1973“ wurden fur das Gewerbege-
biet/Industriegebiet mit Einschrankung/Industriegebiet eine Grundfldchenzahl GRZ
von 0,7 festgesetzt. Bei der Anwendung der damaligen Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1968) waren gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1968 auf die zulassige Grundfla-
che die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie fur ,Balkone,
Loggien, Terrassen und fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen®,
nicht anzurechnen. Durch die Uberbauung mit ebendiesen Anlagen konnte so eine
theoretische Uberbauung von bis zu 100 % erreicht werden. Die derzeit giltige
BauNVO 1990 erméglicht gem. § 19 Absatz 4 BauNVO 1990 ebenfalls eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflaiche, jedoch nur zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungsméglichkeiten miissen explizit
zugelassen werden. Da im hier vorliegenden Bebauungsplan ,RiRlersberg 2015* die-
se Mdglichkeit nicht in Anspruch genommen wird, wird in diesem Fall sogar mit einer
Verbesserung der Eingriffssituation gerechnet.

Fur den Bereich entlang der WittenbachstraRe gibt es derzeit keinen Bebauungsplan.
Im Flachennutzungsplan ist in ca. einer Geb&udetiefe eine Wohnbauflache (W) ein-
getragen. Geplante Gebaude werden in diesem Bereich derzeit nach § 34 BauGB
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(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
bewertet. Durch die gewerbliche Nutzung in den riickwértigen Bereichen in Form von
mehreren grofRen Betriebsgebduden der Matratzenfabrikation sowie der anschlie-
Renden gewerblichen bzw. industriellen Nutzung wird in diesem Bereich von einer
gemischten Nutzung und daher von einer Einstufung als Mischgebiet ausgegangen.
Fur die Darstellung des Bestandes wird daher von einer Grundfldchenzahl von 0,6 fur
Mischgebiete ausgegangen. Fir die Ermittlung der méglichen Versiegelungen wer-
den die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zuladssigen Uberschreitungen der zuldssigen
Grundflache mit eingerechnet.

Derzeit mégliche Eingriffe gem. BPL ,Rillersberg 1973 bzw. § 34 BauGB:

Bereich entlang Wittenbach-

straBe (GRZ 0,6 + 50% ca. 5998 gm | x | 0,8 | = | ca. 4,798 gm
Uberschreitung)

Verkehrsflache = | ca. 922 gm
Gewerbe-/Industriegebiet

(GRZ 0,7 + Uberschreitung ca.28.037gm | x | 1,0 | = | ca. 28.037 gm
bis zu 100 %)

gesamt ca. 33.757 gm

Zukunftig mogliche Eingriffe gem. Bebauungsplan ,Rifllersberg 2015

MI (GRZ 0,6 + 50% Uber- _
schreitung — max. GRZ 0,8) ca.10.854gm | x | 0,8 | = | ca. 8.683 gm
Verkehrsflache (einschl. _
Geh- und Radweg) - | ca Lasaqm
GEE + GE (GRZ 0,8) ca.22.772gm | x | 0,8 | = | ca. 18.218 gm
gesamt ca. 28.233 gm

Aufgrund der vorgegangen Erlauterungen bzw. der Verbesserung der Situation ergibt
sich kein Ausgleichsbedarf fir das Plangebiet.

Beurteilung der Schutzgiiter
Schutzqut Tiere / Pflanzen

Von der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete und keine be-
sonders geschiitzten Biotope betroffen. Einzig entlang der Wittenbachstralle
befinden sich einige als Hausgarten oder Wiesen genutzte Flachen.

Durch die intensive Bebauung und Nutzung sowie nicht vorhandene Habitatstruktu-
ren fur geschitzte Tier- und Pflanzenarten erscheint eine Artenschutzuntersuchung
hinsichtlich des Vorkommens geschitzter Arten nicht erforderlich.
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Schutzgut Boden

Durch die Einbeziehung des Bereichs entlang der WittenbachstralRe ergibt sich ge-
genuber dem derzeitigen Bestand eine geringfiigige zuséatzliche Versiegelung und
damit ein weiterer Verlust der Bodenfunktionen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf auBerhalb des Plangebietes liegende Flachen sind jedoch nicht erkennbar.

Als MaRnahme zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft werden ausgleichende
MaRBnahmen festgesetzt. Gewisse Anteile der Oberflichen von Zugangswegen,
Stellplatzflachen und Garagenzufahrten sind demnach wasserdurchlassig auszubil-
den, um den Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-,
Zink oder Blei-lonen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Metallen
nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind,
so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Durch zuséatzliche Hinweise zum Umgang mit dem Boden, zum sachgerechten Wie-
dereinbau von Oberboden und kulturfahigem Unterboden kénnen die Eingriffe
begrenzt werden. Dem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden ist durch die
optimale Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Bauflachen grundséatzlich Rech-
nung getragen worden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auerhalb von Wasserschutzgebieten, auch sind keine Oberfla-
chengewasser vorhanden. Durch die Tatsache, dass der Bereich gréRtenteils bereits
bebaut und versiegelt ist, sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleit-
verfahren Rechnung zu tragen.

Grundsétzlich ist eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzie-
ren. Die Vermeidung weiterer  Flachenversiegelung  auRerhalb  von
Siedlungszusammenhangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch
positiv auf den Klimaschutz aus.

Durch die Lage im bebauten Innenbereich sind negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft ebenfalls nicht zu erwarten. Stérungen der 6rtlichen Wind-
systeme werden nicht befirchtet. Auch die thermische Belastung durch die weitere
Versiegelung wird sich gegeniiber der bestehenden Bebauung bzw. Versiegelung
nicht wesentlich erhéhen.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage im Innenbe-
reich mit bestehender Bebauung ebenfalls nicht gegeben. Fur die Erholung hat der
Bereich keine Funktion.
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Schutzgut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrsbelastung
und der neu geplanten Nutzungen werden keine weiteren negativen Auswirkungen
(Larm, Geruch) auf den Menschen im und auBerhalb des Plangebiets erwartet. Durch
den Wegfall des Gebietstyps Industriegebiet sowie die Einschrankungen der zukiinf-
tigen Nutzungen auf emissionsarme Betriebe durch die vorgenommenen
Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Betrieben entsprechend der Abstandsklassen |
bis VI, der Festsetzung von eingeschrénkten Gewerbegebieten und Mischgebieten
kénnen Konflikte mit den angrenzenden Wohngebieten weiter reduziert und eine
Verbesserung der derzeitigen Situation erreicht werden.

Sach- und Kulturgiter

Es sind keine Kultur- und Sachguter im Anderungsbereich bekannt.

Abwidgung der Umweltbelange
Das Plangebiet ist heute bereits in weiten Teilen bebaut und versiegelt.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet Malinahmen vor, die insbesondere bei den
Schutzgutern Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung,
Klima und Luft nur &uerst geringfiigig zu Beeintrachtigungen fuhren. Um die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes im Hinblick auf diese
Schutzgiter zu berticksichtigen, werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
aufgenommen:

- Ausfuhrung von Zugangswegen, Stellplatzflachen und Garagenzufahrten in ei-
ner wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigung

- Verbot unbeschichteter kupfer-, zink- oder bleigedeckter Dacher zum Schutz
des Bodens vor Kontamination mit Metallionen

- Festsetzung von Verwendung UV-anteilarmer AuRenbeleuchtung
- Pflanzgebot zur Begriinung des Plangebiets
- Festsetzung, dass unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen sind

- Ruckhaltung und Drosselung des Regenwassers in Zisternen in einem Teilbe-
reich des Bebauungsplans

Als MaRRnahme der Innenentwicklung kénnen 6kologisch sensiblere Bereiche im Au-
Renbereich geschont werden. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
durch die geplante Innenentwicklung fiir die Natur keine Nachteile entstehen.

VER- UND ENTSORGUNG

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an bestehende Lei-
tungen gesichert.
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Niederschlagswasser

Um die ortlichen Abwasseranlagen der bestehenden Mischwasserkanalisation im Be-
reich der Wittenbachstralle zu entlasten, sollen auf den privaten Grundstiicken im
Mischgebiet Ml 1 Retentionszisternen eingebaut werden, um das anfallende Nieder-
schlagswasser gedrosselt an die Kanalisation abzugeben. Ziel ist es, den bisherigen
Oberflachenabfluss nicht weiter zu erhéhen, um Konflikte mit den Abwasseranlagen
Zu vermeiden.

6 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 3,50 ha
des Bebauungsplans

davon:

Gewerbegebiet / eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 2,28ha

Mischgebiet ca. 1,09 ha

Verkehrsflache ca. 0,09 ha

Geh- und Radweg ca. 0,04 ha
7 BODENORDNUNG

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

8 KOSTEN DER PLANUNG

Im Rahmen des Bebauungsplans entstehen keine zusatzlichen Kosten fir die 6ffent-
liche Hand.

28 03 2016

Elzach, den

[N

£2 er Blirgermeister Der Planverfasser
Roland Tibi
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