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Satzung
Uber den Bebauungsplan ,Sonnensiedlung”
mit drtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat am 13.05.2014 aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQO) den Bebauungsplan ,Son-
nensiedlung” mit ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 21.06.2013 bzw. 20.09.2013

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209) m.W.v. 23.07.2013

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
698) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55) m.W.v. 20.04.2013

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonnensiedlung” mit ortlichen Bauvor-
schriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 13.05.2014 maRgebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 13.05.2014
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 13.05.2014
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 13.05.2014
Beigeflgt sind
D Hinweise in der Fassung vom 13.05.2014
E Begriindung in der Fassung vom 13.05.2014
mit Umweltbericht (gesondertes Dokument) in der Fassung vom 05.05.2014
Weitere, gesonderte Anlagen
Schallgutachten zum BP 'Firmenpark Rif3lersberg' in der Fassung vom 12.07.2011
Schalltechnische Stellungnahme in der Fassung vom 06.09.2013
Artenschutzrechtliche Vorpriifung in der Fassung vom 10.02.2014
83

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.
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8§84
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Sonnensiedlung“ mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der
ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen ibereinstimmen.

Elzach,

Roland Tibi
Birgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und
Inkrafttreten des Bebauungsplans mit den értlichen Bauvorschriften am 04.06.2014
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 21.06.2013 bzw. 20.09.2013

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11 Teilbereich 1A und 1B:
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Allgemein zuléassige Nutzungen:
o Wohngebéaude
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
e nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zuléassige Nutzungen:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzul&ssige Nutzungen:
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Fur den Teilbereich 1B ist das bedingte Baurecht gemafl den planungsrechtlichen Festset-
zungen unter Ziffer 10 zu beachten.

1.2 Teilbereich 2:
Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO.

Allgemein zuléassige Nutzungen:

¢ Wohngebéaude

e Geschéfts- und Burogebaude

¢ Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante Kernsortimente,
zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind nur bis zu einer GréR3en-
ordnung von 10% der Verkaufsflache zulassig

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen und fir gesundheitliche Zwecke
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Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

e Unselbstéandige Verkaufsstéatten fur die nachfolgend genannten, zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente, die in einem unmittelbaren rdaumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen
stehen, sofern ihre Geschossflache maximal 10 % der Brutto-Geschossflache des jeweili-
gen Betriebes betragt und die unselbstandige Verkaufsstatte eine Verkaufsflache von 100
mz2im Einzelfall nicht Giberschreitet (Handwerkerprivileg).

Unzul&ssige Nutzungen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnigungsstatten gem. 88 6(2) Nr. 8 und 6(3) BauNVO

Gemal Elzacher Sortimentsliste gelten die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente als zentren-
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant:

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren

Apotheken, pharmazeutischer Bedarf, Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und or-
thopéadische Artikel, Reinigungs- und Pflegemittel

Damen-, Herren- und Kinderbekleidung (ohne Sportbekleidung), Lederbekleidung, Me-
terware fir Bekleidung (Stoffe), Kurzwaren, Handarbeitswaren, Wolle

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren (Koffer, Taschen, Schirme, Kleinteile)
Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, BU-
geleisen etc.), Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, Camcor-
der, Videorecorder, unbespielte Tontrager etc.), bespielte Tontrager, Videospiele
Personal Computer, Peripheriegeréate etc., Software, Computerspiele, Telekommunika-
tion Mobiltelefone (Handys), Telefon- und Telefaxgerate etc., Fotokameras, Fotofiime,
Projektoren, Objektive etc.,

Papierwaren, Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Bu-
roartikel

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren, Geschenkartikel, Nah- und
Strickmaschinen, Mineralien

Brillen, Kontaktlinsen u. Pflegemittel, optische Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.),
Horgerate

Spiele, Spielzeug, Musikinstrumente, Bastelbedarf, Minz-, Briefmarken- u.a. -
sammlungen etc., Sportbekleidung und -schuhe, Outdoorbekleidung, kleinteilige Sport-
gerate und -artikel

Uhren und Schmuck, Modeschmuck

Blumen

zoologischer Bedarf

Haus- und Heimtextilien (Gardinen, Haus- und Tischwéasche), Bilder, Bilderrahmen,
Kunst.

2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
(beachte auch die Beispielskizzen in der Begriindung)

Die Bezugshdhen (BZH) zur Ermittlung der zulassigen Wand- und Geb&audehohen sind im
zeichnerischen Teil als absolute Hohen iber Normalnull (NN) festgesetzt.

Die Gebaudehthe GH gilt nur fir Gebaude mit geneigten und/oder gewdlbten Dachern (nicht
fur Gebaude mit Flachdachern). Die Gebaudehohe ist das MalR zwischen der BZH und dem
héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.
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Die Wandhthe WH-1 gilt fir geneigte und gewdlbte Dacher. Die Wandhohe ist bei geneigten
und gewdlbten Dachern das MalR zwischen der BZH und dem Schnittpunkt der traufseitigen
Gebaude-AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Wandhohe WH-2 gilt fir Flachdacher. Bei Flachdachern ist die Wandhéhe das Mafl3 zwi-
schen der BZH und der Oberkante Flachdach- Attika.

Technische Dachaufbauten wie z.B. Schornsteinen, Antennen, Solarmodule u.4. durfen in
den im zeichnerischen Teil markierten Bereichen die dort genannten maximalen Héhen nicht
Uberschreiten.

Doppelhauser sowie Hausgruppen sind mit einer Wandhéhe von 4.10 m zu errichten. Un-
terschreitungen sind zuléssig, wenn dieselbe Wandhohe fiir beide Doppelhaushélften bzw. die
gesamte Hausgruppe gesichert ist oder sich aus der topografischen Situation eine Staffelung
der Gebaudehdohen ergibt.

Mit Gauben und Zwerchgiebeln darf die max. Wandhéhe bis 2.00 m tberschritten werden.
Bei Gebauden mit geneigten und gewo6lbten Dachern darf die max. Wandhéhe mit zuriick-
springenden Gebéaudeteilen bis 2.00 m Uberschritten werden wenn die Ricksprungtiefe mind.
1.50 m betragt und die Breite des zurlick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zu-
gehorigen Gebaudebreite ausmacht.

Talseitig dirfen Gebaude mit geneigten und gewdélbten Dachern mit einer Ansichtshéhe

von maximal 7,50 m in Erscheinung treten. Bei Gebauden mit Flachdachern betragt die ma-

ximale Ansichtshdéhe 9,00 m. Dabei ist die Ansichtshéhe definiert als das MaR zwischen dem

tiefsten Punkt des an das Haus angrenzenden fertig modellierten Gelandes und

- dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
und gewdlbten Dachern (bei Giebelflachen gemessen an der Traufe)

- der Oberkante Attika bei Flachdéachern.

3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Errichtung von Doppelhaushélften bzw. Hausgruppen ist dann zulassig, wenn der
Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte bzw. der angrenzenden Hausgruppeneinheit gesi-
chert ist.
Terrassen sind auch auBlerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer Grol3e
von 20 gm zuléssig.

4 Garagen / Carports und Nebenanlagen (8 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Die Errichtung von Garagen / Carports ist nur innerhalb tGberbaubarer Flachen und auf den
im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.
Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche
Zugange und Zufahrten - ist zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 1.50 m
einzuhalten. Pro Baugrundstick ist nur 1 Nebenanlage als Gebaude mit einer Grof3e bis max.
20 cbm Bruttorauminhalt zulassig.

5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Teilbereichen 1A und 1B sind maximal zulassig:
pro Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten
pro Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit
6 Anschluss der Grundstlicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist zulassig:
Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine ¢ffentlicher Verkehrsflachen er-
forderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erfor-
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9.1

derlichen Bdschungen sowie die Anordnung der StraRenbeleuchtung (Masten einschlief3lich
Betonfundament).

Flachen fiir Riickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Offentliche Griinflache
Auf der offentlichen Griinflache am norddstlichen Gebietsrand (s. Planzeichnung) sind Anla-
gen zur Retention / Versickerung von Niederschlagswasser anzulegen.

Flachen mit Leitungsrechten (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
EnBW fir die Verlegung von Stromkabelleitungen zu belasten.

Grunordnung

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) 25 aBauGB)

Begriinung entlang der Stralen

Entlang der Stral3en sind BAume gleicher Qualitat und gleicher Grof3e zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Es sind Baume 2. Ordnung (Hochstamm, Stammum-
fang min. 16 — 18 cm) zu verwenden. Pro Stralenzug ist eine Baumart zu wahlen. Die Be-
pflanzung ist pro StralRenzug einheitlich zu gestalten. Die Baumarten sind der Pflanzliste (s.
Teil D / Hinweise) zu entnehmen.

Bei der Anpflanzung ist die Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikationsli-
nien sowie Ein- und Ausfahrtsbereich zu beriicksichtigen. Eine Verschiebung der Baumstand-
orte bis zu 5 m ist zulassig.

Begriuinung der privaten Grundstucksflachen im Wohngebiet

Auf den Grundstiicksflachen des Wohngebietes sind pro 200gm Grundstiicksflache mindes-
tens ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum 1. oder 2. Ordnung (Qualitat: Hochstamm,
Stammumfang min. 14-16 cm) entsprechend der Pflanzliste (s. Teil D / Hinweise) zu pflanzen.
Baumpflanzungen entlang der Stral3enflachen sowie Baume zum Erhalt werden hierauf ange-
rechnet.

Alle zu pflanzenden Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Neupflan-
zungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Die Baumstandorte miissen auf die Lage von
Ver- und Entsorgungsleitungen abgestimmt werden. Die Lage der Standorte wird nicht festge-
setzt, die Baume sind jedoch in einem Abstand von 1,50 m zur Stral3e zu pflanzen. Baum-
standorte kdnnen zur Gewahrleistung von Ein- und Ausfahrten langs der Stral3e verschoben
werden.

Begruinung der privaten Grundstticksflachen im Mischgebiet

Auf den Grundstticksflachen des Mischgebiets sind pro 400gm Grundstiicksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum 1. oder 2. Ordnung (Qualitat: Hochstamm, Stamm-
umfang min. 14-16 cm) entsprechend der Pflanzliste (s. Teil D / Hinweise) zu pflanzen. Baum-
pflanzungen entlang der Stral3enflachen sowie Baume zum Erhalt werden hierauf angerech-
net.

Alle zu pflanzenden Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Neupflan-
zungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Die Baumstandorte missen auf die Lage von
Ver- und Entsorgungsleitungen abgestimmt werden. Die Lage der Standorte wird nicht festge-
setzt, die Baume sind jedoch in einem Abstand von 1,50 m zur Stral3e zu pflanzen. Baum-
standorte kdnnen zur Gewahrleistung von Ein- und Ausfahrten langs der Stral3e verschoben
werden.
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9.2

9.3

Offentliche Griinflache

Die Freiflachen sind als ortstypische Wiesenflachen mit heimischen standortgerechten Gra-
sern und Krautern anzulegen und zu pflegen.

Auf den offentlichen Grinflachen sind Baume 2. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang min.
16 - 18 cm) zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Die Baumarten sind der Pflanzliste zu entnehmen.

Zeitpunkt der Begriinungen
Die Anpflanzungen missen spatestens in der auf den Nutzungsbeginn folgenden Pflanzperio-
de erfolgen.

Erhaltung von Baumen (8 9 (1) 25 b BauGB)
Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil ist ein Baum im Allgemeinen Wohngebiet zu er-
halten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20 BauGB) / Artenschutz

a) im Geltungsbereich des Bebauungsplan

Verwendung insektenfreundlicher Lampen
Bei Neuinstallation sind zur Auenbeleuchtung im Plangebiet ausschlieRlich insektenfreundli-
che Lampen (z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten) zul&ssig.

Baum- und Gehélzrodungen
Vor der Rodung sind die Baume auf Hoéhlen sowie auf potenzielle Vogel- oder evtl. Fleder-
mausvorkommen zu untersuchen.

b) KompensationsmalBhahmen aulRerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans
Die externen AusgleichsmaRnahmen werden auf stadtischen Flachen durchgefiihrt. Die Flur-
stlicke 609/3 entlang der neuen B 294 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 415 und 418 Gemar-
kung Elzach werden fir die Durchfihrung von AusgleichsmaRnahmen beansprucht. Zur Si-
cherung der Durchfiihrung dieser Malinahmen hat die Stadt Elzach vor dem Satzungsbe-
schluss einen offentlich-rechtlichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehérde abgeschlos-
sen. Im einzelnen handelt es sich um folgende Mafl3nahmen:

MalRnahmen Flurstiick Nr. 609/3
Auf Flurstick 609/3 Gemarkung Elzach befindet sich zurzeit eine Aushubflache, belegt durch
den Bau der neuen B 294. Sobald der Aushub entfernt ist, werden 2.200 m2 fir den Ausgleich
des Bebauungsplanes ,Sonnensiedlung” zur Verfligung stehen. Folgende MafRnahmen sind
durchzufuhren:
- Anlage eines Steinriegels
Aufschiittung eines 2 m breiten Steinriegels von Steinen mit einer Kantenlange von 20
bis 30 cm
- Pflanzung einer Feldhecke
(als Ausgleich fiir die Beseitigung des nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in Verbindung mit § 32 Naturschutzgesetz Bawi (NatSchG) besonders geschiitzten Bio-
tops "Feldhecke am Ri3lersberg" / Biotop-Nr. 7814-316-0567)
Ausdehnung 590 gm, nach 15 Jahren abschnittsweise auf den Stock setzen
- Anlage von zwei mesophytischen Saumbereichen
abschnittweise Mahd alle 2 — 3 Jahre, Abfuhr des Mahgutes,
zu Beginn jahrliche Mahd, da eine Aushagerung nétig ist mit Abfuhr des Mahgutes
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Ansaat einer Fettwiese mit Magerkeitszeigern
2malig Mahd ab Mitte/Ende Juni, Abfuhr des Méahgutes,
zu Beginn jahrliche Mahd, da eine Aushagerung nétig ist mit Abfuhr des Mahgutes

MalRnahmen Flurstiicke Nr. 415 und Nr. 418
Auf den Flurstiicken 415 und 418 ist zum einen eine Extensivierung der Grinlandflachen an-
gedacht, auch wenn die Wiesen bereits relativ hochwertig ausgebildet sind, zum anderen
kann eine Waldrandgestaltung durchgefiihrt werden. Folgende MaRRnahmen sind in Teilberei-
chen der Flurstliicke 415 und 418 zu verwirklichen:
- Anlage von Magerwiesen
2malige Mahd ab Mitte/Ende Juni, Abfuhr des M&hgutes, keine Diingung der Flachen.
Nach Durchfiihrung der MalZnahme ist nachzuweisen, ob sich die Wiesen zu Magerwie-
sen entwickelt haben.
- Waldrandgestaltung — stidwestliche Teilflache
Entfernen der vorhandenen Nadelhdlzer, Jungbestandspflege zur Forderung vorhande-
ner seltener Laubbaumarten, Anpflanzung einzelner, seltener Baumarten (z.B. Elsbeere)
in Wuchshullen (max. 10 Stiick).
Das Ziel ist eine offene Bestandsstruktur zu erhalten sowie seltene Baumarten zu for-
dern.
- Waldrandgestaltung — ¢stliche Teilflache
Durchforstung mit vorsichtiger Auflockerung des Waldrandbereiches, starkere Auflocke-
rung des Waldrandbereiches nach ca. 7 Jahren.
Das Ziel ist eine mittelfristige Gestaltung eines Waldrand-Ubergangsbereiches mit stabi-
len und weitstéandigen Ahornen.

c) Reduzierung des Okokonto-Guthabens der Stadt Elzach

Ein voller Ausgleich wird mit MaBnahmen auf den vorgenannten Flachen jedoch nicht erzielt,
so dass vom bestehenden Okokonto der Stadt Elzach, das derzeit ein Guthaben von 108.258
Punkten aufweist, der verbleibende Differenzbetrag von 107.020 Punkten fir den Vollaus-
gleich abgebucht wird. Das Guthaben des Okokontos reduziert sich damit auf 1.238 Punkte.

d) monetarer Ausgleich Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wurde nach der Okokonto-Verordnung berechnet. Es besteht ein Ge-
samtdefizit von 163.517 Okopunkten.

Es sind bevorzugt bodenverbessernde Malinahmen, im Wert von 40.879 € (163.517/4) durch-
zufuihren. Schutzgutiibergreifende Malinahmen werden jedoch laut mindlicher Mitteilung des
Landratsamtes Emmendingen vom 15.08.2013 auch anerkannt. Das Geld ist dem Land-
schaftserhaltungsverband (LEV) Emmendingen fir die Durchfiihrung entsprechender Malf3-
nahmen zu Verfligung zu stellen.

e) Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahme

Die Stadt Elzach sagt verbindlich zu, dass das Plangebiet vor Beginn der Bautéatigkeit auf
Zauneidechsen abgesucht wird. Sollten dabei Zauneidechsen gefunden werden, sagt die
Stadt Elzach weiter verbindlich zu, dass diese durch schonenden Schlingenfang eingefangen
und in geeignete Biotope umgesiedelt werden.

Bedingtes Baurecht (§ 9 (2) BauGB)
In Teilbereich 1B ist eine Bebauung erst dann zuléassig, wenn der bestehende Sendemast auf
Flurstiick Nr. 584/3 dauerhaft auRer Betrieb gesetzt worden ist.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209) m.W.v. 23.07.2013

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Dacher

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

Fur Doppelhauser und Hausgruppen sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°
zulassig. Andere Dachformen und Dachneigungen sind zuldssig, wenn dieselbe Dachform
und Dachneigung fir beide Doppelhaushélften bzw. die gesamte Hausgruppe gesichert wer-
den.

Dachdeckungen aus den Metallen Kupfer, Zink und Blei sind nur mit Beschichtung zuléssig.

Dachaufbauten (Gauben)

Dachaufbauten sind nur auf gewdlbten Dachern und geneigten Dachern ab 30° Dachneigung
zulassig.

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

Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Gebaudeaul3en-
kanten muss jeweils mind. 1.25 m betragen.

Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand von mind. 1.50 m einzuhalten.

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

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen

Im Teilbereich 1 (WA) sind Stellplatze und Privatwege wasserdurchlassig zu befestigen.

Im Teilbereich 2 (MI) sind Stellplatze und Privatwege wasserdurchléassig zu befestigen soweit
keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

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

Einfriedungen

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1.00 m Uber Ober-
kante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten. Dies
gilt ebenso fiur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksab-
schnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

Stiutzmauern und Béschungen

Stitzmauern dirfen das angrenzende Gelande maximal 0,8 m Uberragen.

Uber dieses MaR hinausgehende, notwendige Gelandeanpassungen sind durch terrassierte
Stltzmauern, mit einem lagemaRigen Versatz von mindestens 1.00 m oder begrinte Bo-
schungen herzustellen.
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Teil D - Hinweise

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn die Behdrde nicht einer Verkiir-
zung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B.
historische Wegweiser, Bildstocke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen.
Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustan-
digen Behorde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iiber Ord-
nungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

Hochwassergefahr bei Starkregen

Auf die bestehende Hochwassergefahr bei Starkniederschlagen, die aus wild abflieRendem
Hangwasser resultiert, wird ausdriicklich hingewiesen; eine hochwasserangepasste Bauweise
(Schutz bei Lichtschachten, Turen, etc.) wird ausdriicklich empfohlen.

Altlasten
Im Plangebiet wird auf folgende Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen (Bodenschutz- und
Altlastenkataster, Stand Dezember 2011) hingewiesen:

Altstandort Holzverarbeitung Fischer
Flurstiick Nr. 556/59 - Objekt Nr. 04768
Bearbeitungsstand: Historisch erfasst
Entsorgungsrelevant

Bauvorhaben auf der genannten Flache sind zur Gewahrleistung der abfallrechtlichen Vorga-
ben gutachterlich zu begleiten. Bodenaushub darf ohne vorherige chemische Untersuchung
nicht verwendet werden. Bei BaumalRnahmen anfallender Bodenaushub kann ggf. erhéhte
Entsorgungskosten verursachen. Offenkundig, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind
der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziglich mitzuteilen.

Pflanzliste

Allgemeines Die in der nachstehenden Liste aufgefiihrten Pflanzenarten sind beispielhaft als

Empfehlungen bzw. Orientierungshilfen bei der Durchfiihrung der Anpflanzungen

gedacht (LfU 2002 — Gebietsheimische Gehdlze).

Generell ist bei der Bepflanzung entlang der StraRenziige darauf zu achten, dass
insbesondere im Ein- und Ausfahrtsbereich Sichtfelder nicht durch Gehdlze beein-
trachtigt werden. Bei der Anpflanzung ist zudem die Lage von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie Telekommunikationslinien zu beriicksichtigen.

Mindestqualitd- | Bei den Geholzen ist auf folgende Mindestqualitdten zu achten:

o Laubbaume fur die Begriinung der StralRenziige
3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18
e Laubb&aume fir die Begriinung der privaten Grundstiicksflachen
3x verpflanzt., Stammumfang mind. 16-18
o Laubb&dume fur die Begriinung der 6ffentlichen Griinflachen
3x verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16
e Straucher
Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-80
e Bodendecker
Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 20-30
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Begriinung
entlang der
Stral3en / Ver-
kehrsgrin

Fur die Artausstattung der StraRenbdume wird empfohlen die StralRenbaumliste der
Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz e.V. in der aktuellen Fassung zugrunde zu
legen. Generell ist bei der Bepflanzung entlang der StraBenziige darauf zu achten,
dass insbesondere im Ein- und Ausfahrtsbereich Sichtfelder nicht durch Gehdlze
beeintrachtigt werden. Bei der Anpflanzung ist zudem die Lage von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen zu bertcksichtigen

LAUBBAUME (als Hochstamm)

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk’

Ginkgo biloba Ginkgo (méannlich)

Ginkgo biloba 'Princeton Sentry’ Ginkgo 'Princeton Sentry’,
Gymnogladus dioicus Geweihbaum

Koelreuteria paniculata Blasenbaum

Liriodendron tulipifera Amerikanischer Tulpenbaum
Paulownia tomentosa Blauglockenbaum

Prunus avium 'Plena’ Gefilltblihende Vogelkirsche
Prunus sargentii Scharlach-Kirsche

Pyrus calleriana 'Chanticleer’ Chinesische Wildbirne
Quercus frainetto Ungarische Eiche

Quercus palustris Sumpf-Eiche

Tilia cordata 'Greenspire’ Winter-Linde

LAUBBAUME 1. ORDNUNG (ca. 15 bis 20 m Hohe)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fagus sylvaticus Buche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
LAUBBAUME 2. ORDNUNG (bis ca.12 m Hohe)
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Salix caprea Sal-Weide (fur feuchte Standorte geeignet)
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

Prunus avium Vogel-Kirsche

Begriinung der
privaten Grund-
stiicksflachen

LAUBBAUME 1. ORDNUNG (ca. 15 bis 20 m Hohe)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fagus sylvaticus Buche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
LAUBBAUME 2. ORDNUNG (bis ca.12 m Hohe)
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Salix caprea Sal-Weide (fur feuchte Standorte geeignet)
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

Prunus avium Vogel-Kirsche

GROSSTRAUCHER UND STRAUCHER

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Prunus padus Trauben-Kirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
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OBSTBAUME (STREUOBST UND WILDOBST):

Wildobstbdume:
Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus communis

Streuobstbaume:
Apfel

Birne

Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Most-Birne

Bitterfelder
Bohnapfel
Danziger Kantapfel
Hauxapfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Odenwalder
Sonnenwirtsapfel
Wiltshire

u.a. lokale Sorten

Doppelte Philippsbirne
Herzogin Elsa
Oberdsterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

u.a. lokale Sorten

Fassaden- / Fur die Begriinung von Fassaden und Mauern sind folgende Arten geeignet. Bis auf
Mauerbegri- die selbsthaftenden Arten benétigen die genannten Kletterpflanzen Rankhilfen, z. B.
nung Drahte, Gitter.
Aristolochia durior Pfeifenwinde
Clematis-Hybriden Waldrebe (in Sorten)
Clematis montana Anemonen-Bergrebe
Clematis tangutica Gold-Waldrebe
Hedera helix Efeu (selbsthaftend)
Lonicera x henryi Immergriine Geifdschlinge
Lonicera tellmanniana Gold-Geif3blatt
Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’ Wilder Wein (selbsthaftend)
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’ Wilder Wein (selbsthaftend)
Rosa sp.(klimmende Arten) Kletterrose
Vitis coignetiae und amurensis Rostrote und Amur-Wildrebe
Wisteria sinensis Blauregen
Dachbegriinung | Es ist zuldssig Dachflachen extensiv zu begriinen.
Die Schichtaufbaustarke sollte bei Extensivbegriinung mindestens 10 cm betragen.
Aufgrund der geringen Substratstarke sind insbesondere Pflanzen aus dem Bereich
der Trocken- und Halbtrockenrasen geeignet. Es wird keine Artenliste aufgestellt, da
diverse geeignete Arten in Form von Ansaat oder Pflanzmatten durch spezielle
Fachfirmen angeboten werden. Besonders geeignet und in allen Standardmischun-
gen enthalten sind Sedumarten (Fetthenne), die als Sprossensaat ausgebracht
werden.
5 Zeitliche Beschrankungen der Rodung von Baumen und Gehdlzen

Um Beeintrachtigungen von wildlebenden Tierarten (insbesondere Végel) zu vermeiden, sind
Baume und sonstige Geholze nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zu roden.
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6 Abfallwirtschaft / Bodenschutz
Bei der Beseitigung von Abféllen und Aushubmaterial sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Das Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) 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.

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

3. Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet aufbereitetem Baustoffrecyclingmaterial
dar, das die Anforderungen und die sonstigen MaflRgaben des Schreibens Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
vom 14. Marz 2007 (GABI. Nr. 4, S. 172) in Kraft getreten am 14. Marz 2007 Gltigkeit (s. Nr.
9) verlangert bis zum 31. Dezember 2013 (GABI. Nr. 12/2011, S. 704) erfullt und fur betriebs-
technisch notwendige Zwecke (z. B. FahrstraRen) erforderlich ist.

4. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschliel3en sind.

5. Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere
Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Emmendingen abzustimmen. Es sind Einrichtungen
bis zur Klarung der Laborbefunde zur Sammlung des Aushubes zu schaffen, z.B. einzelne
Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen.

6. Unbrauchbare und/oder belastete Bdden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zulassigen Deponierung
zuzuftuhren.

7. Falls unbelastetes Aushubmaterial nicht auf dem Anfallflurstiick verbleiben darf/kann, so ist
die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu klaren.

8. Es darf kein teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

7 Hydrologische Verhéltnisse im Plangebiet

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde vom Biro Reichel ein geologisches Gutachten er-
stellt. und die Bodenverhdltnisse in 5, Uber das Plangebiet verteilten Baggerschirfe unter-
sucht.

Im o&stlichen Teil des Plangebietes gibt es viele vernasste Wiesenbereiche mit typischem
Feuchtbewuchs. Durch einen Baggerschurf (S 5) in diesem Bereich konnte jedoch festgestellt
werden, dass die Vernassungen auf dort liegende Ortsteinschichten zuriickzufiihren sind und
nicht durch oberflachennahes Grundwasser entstehen. Ortstein bezeichnet einen praktisch
wasserundurchléassigen Bodenhorizont im Unterboden von Podsolen (Bleicherden), der durch
Ausscheidung der im Bleichhorizont des Oberbodens ausgewaschenen Humus- und Eisen-
verbindungen entsteht. Vermutlich kdnnen die Vernassungen alleine durch das Durchstol3en
der wassersperrenden Ortsteinlage deutlich reduziert werden oder z.B. durch oberflachenna-
he DrainagemalRnahmen entwassert werden.

Weiterhin wurde im nérdlichen Bereich (S 4) ein sehr schwacher Schichtwasserzutritt in ca.
2,9 m unter GOK detektiert.

Insgesamt ist nach den Ergebnissen des Bodengutachtens davon auszugehen, dass durch
die geplanten BaumafRnahmen nicht in Grundwasserschichten eingegriffen wird.

Sollte dennoch Grundwasser bertihrt werden, sind gemaf § 12 (5) + § 43 Wassergesetz Ba-
den-Wrttemberg folgende Hinweise zu beachten:
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Eine Baumalinahme, die unter den mittleren Grundwasserstand (MW) eingreift, bedarf der

wasserrechtlichen Erlaubnis. Fir Baumal3hahmen mit geplanten Grindungstiefen unter dem

mittleren héchsten Grundwasserstand (MHW) ist u.a. nachzuweisen, dass

- keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserstromungsverhaltnisse,

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

- die Bauteile wasserdicht (weille Wanne), grundwasserumlaufig, auftriebssicher und
grundwasservertraglich sind. Durch eine gutachterliche Bewertung ist die Unschéadlichkeit
des Eingriffs auf den Grundwasserabfluss bzw. die hierfir erforderlichen MalZnahmen vor
der Baufreigabe nachzuweisen.

8 Bemessung des Riickhaltevolumens fiir Niederschlagswasser

Private Grundstiicksflachen:

Je 100 gm Grundstucksflache dirfen 0,82 I/s Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal
eingeleitet werden. Darliber hinausgehendes Niederschlagswasser ist zuriickzuhalten. Bei der
Bemessung des Rickhaltevolumens sind die nachfolgenden Hinweise und Bemessungs-
grundlagen zu beachten.

Die Ermittlung des erforderlichen Riickhaltevolumens fur Niederschlagswasser auf den priva-
ten Grundstiicken gemaf der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 7 kann nach dem einfa-
chen Verfahren gemal DWA-A 117 erfolgen (DWA = Deutsche Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall).

Der Berechnung ist ein Bemessungsregen gemall KOSTRA-DWD 2000, der im statistischen
Mittel alle 5 Jahre vorkommt, zu Grunde zu legen (abrufbar beim Deutschen Wetterdienst /
DWD).

Die Bemessung erfolgt in einer Maximalwertbetrachtung, d.h. der aus der Berechnungsreihe

hervorgehende Maximalwert ist als Riickhaltevolumen nachzuweisen.

Zur Veranschaulichung der Berechnungsmethode wurden vom Biro Kirn-Ingenieure zwei Be-
rechnungsbeispiele, jeweils fur ein exemplarisches Beispielgrundstiick im Allgemeinen Wohn-
gebiet und im Mischgebiet, entwickelt, die nachfolgend beigefiigt sind.
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Beispiel fiir die Berechnung eines Rilckhaltevolumens im Allgemeinen Wohngebiet
Annahme: Grundsttcksfliche A mit 500 m? (0,050 ha)
Dimensionierung nach dem einfachen Verfahren geman DWA-A 117

1. einfaches Verfahren oder Langzeitsimulation

einfaches Verfahren bis: gewahit
FlieRzeit tf < 15 min 5 min
bzw. AEK <200 ha 0,05 ha
Uberschreitungshaufigkeit Tn < 10a Tn=5a
Qor.ru 2 2 /(s*ha)
Qorre = QDI/AU Qorau = 164 Ifs pro ha befestiger Flache
A= 0,05 ha
2. Ermittlung A, = 0,025 ha (W=0,5)
3. Ermittlung QDr = 41 /s ((0,821/s 100 m?) x 5) bei Qmax = 82 l/(s*ha)
4. Festlegung Abminderungsfaktoren
f\= 1 (Annahme auf sicherer Seite, ok da tf=5min)
f,= 1,2 (= geringes RisikomaR)

5. Berechnung
Vsu=(D,n-QDrRu)*D*fz*fA* 0,06

V=Vsu*Au
Dauerstufe D| Regenspende r QorRu r-Qoray fy fa 0,06 Vsu Ay \
min I's*ha I/s*ha I/s*ha - - - m*ha ha m*
5 404.0 164.00 240,00 1,20 1.00 0,06 86.40 0.025 2,16
10 294.3 164.00 130,30 1.20 1.00 0,06 93.82 0.025 —
15 237.9 164,00 73,90 1,20 1,00 0,06 79.81 0.025 2.00
20 2017 164.00 37.70 1.20 1,00 0.06 54,29 0.025 1,36
30 156.7 164,00 -7.30 1.20 1.00 0,06 -15,77 0.025 -0,39
45 119.3 164.00 44,70 1,20 1.00 0,06 =144 .83 0.025 -3.62
60 97.4 164,00 -66,60 1,20 1,00 0,06 -287,71 0,025 -7.19
90 70.4 164,00 -93,60 1,20 1,00 0,06 -606,53 0,025 -15,16
120 56.0 164.00 -108,00 1.20 1,00 0,06 -933,12 0,025 -23,33
180 40,6 164,00 -123,40 1,20 1,00 0,06 -1.599,26 0.025 -39,98
240 324 164.00 -131.60 1.20 1.00 0.06 -2.274.05 0.025 -56.85
360 23,5 164.00 -140.50 1,20 1,00 0,06 -3.641.76 0.025 -91.04
540 17.1 164.00 -146.90 1.20 1,00 0,06 -5.711.47 0,025 -142,79
720 13.7 164.00 -150.30 1,20 1,00 0,06 -7.791,55 0.025 =194.79
1080 10,3 164,00 -153,70 1.20 1.00 0,06 -11.951,71 0,025 -298.79
1440 8.6 164.00 -155.40 1.20 1.00 0.06 -16.111.87 0.025 ~402.80
2880 58 164.00 -158,20 1.20 1,00 0,06 -32.804,35 0.025 -820,11
4320 4.0 164,00 -160,00 1,20 1,00 0,06 -49.766,40 0.025 -1.244,16

Bemessungsregen gemall KOSTRA -DWD 2000, der im Mittel einmal alle 5 Jahre vorkommt

Beispiel fur die Ermittlung einer befestigten Flache fiir das Wohngebiet:
Annahme: Grundsttcksflache A mit 500 m? (0,050 ha)

Mittlere AbfluRbeiwerte W in Abhangigkeit vom Flachentyp gemaft DWA-A 117:

Annahme:

Schragdach und Straflenflachen aus Asphalt > W= 0,90 x 33 % = 0,297
Wegbefestigung aus Betonpflaster >¥Y=075x21%=0,157
Gartengrunflache >WY=0,10x 46 % = 0,046

Y =0,500

Befestigte Flache Au=500m?x 0,5 = 250 m? (0,025 ha)
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Beispiel fiir die Berechnung eines Rilckhaltevolumens im Mischgebiet
Annahme: Grundsticksfiiche A mit 800 m? (0,080 ha)
Dimensionierung nach dem einfachen Verfahren gemai DWA-A 117

1. einfaches Verfahren oder Langzeitsimulation

einfaches Verfahren bis: gewahit
FlieRzeit tf < 15 min 5 min
bzw. AEK < 200 ha 0,08 ha
Uberschreitungshaufigkeit Tn < 10a Tn=5a
Qorge = 2 l/(s*ha)
Uorpu = QDr/AU Qorpe = 117,1429 lis pro ha befestiger Flache
A= 0,08 ha
2. Ermittlung A, = 0,056 ha (Y=0,7)
3. Ermittlung QDr = 6,56 Iis ((0,821/s 100 m?) x 8) bei Qmax =82 l/(s*ha)
4. Festlegung Abminderungsfaktoren
fa= 1 (Annahme auf sicherer Seite, ok da tf=5min)
f,= 1,2 (= geringes RisikomaR)

5. Berechnung

Vsu=(D,n-QDrRu)*D *fz*fA* 0,06

V=Vsu*Au
Dauerstufe D| Regenspende r Qorru r-Aoru fz fa 0,06 Veu A, v
min I/s*ha l!s_‘ha I's*ha - - - m’!hi ha m?

5 404.0 117.14 286.86 1.20 1.00 0,06 103.27 0.056 5.78
10 294.3 117,14 177,16 1,20 1,00 0,06 127,55 0,056 7.14
15 237.9 117.14 120,76 1,20 1,00 0.06 130.42 0,056
20 2017 117,14 84,56 1.20 1,00 0.06 121.76 0.056 6,82
30 156.7 117,14 39,56 1.20 1,00 0,06 85,44 0,056 4.78
45 1193 117,14 2,16 1,20 1,00 0,06 6,99 0,056 0,39
60 97.4 117,14 -19,74 1,20 1,00 0,06 -85,29 0,056 -4.78
90 704 117,14 -46.74 1,20 1,00 0,06 -302,89 0,056 -16.96

120 56,0 117,14 -61,14 1.20 1,00 0,06 -528.27 0.056 -29,58
180 40.6 117.14 -76.54 1.20 1.00 0,06 -992.00 0.056 -55.55
240 324 117.14 -84,74 1,20 1,00 0,08 -1.464,36 0,058 -82.00
360 235 117.14 -93.64 1,20 1,00 0,06 -2.427.22 0,056 -135.92
540 171 117,14 -100.04 1,20 1,00 0,06 -3.888.67 0.056 -217.82
720 13,7 117.14 -103,44 1,20 1,00 0,06 -5.362,48 0,056 -300.30
1080 10,3 117,14 -106,84 1,20 1.00 0.06 -8.308,10 0,056 -465,25
1440 8.6 117.14 -108,54 1,20 1.00 0.06 -11.253.72 0,056 -630.21
2880 5.8 117.14 -111.34 1,20 1,00 0.06 -23.088,05 0,056 -1.292,93
4320 4,0 117,14 -113,14 1,20 1,00 0,08 -35.191,95 0,056 -1.870,75

Bemessungsregen gemal KOSTRA -DWD 2000, der im Mittel einmal alle 5 Jahre vorkommt

Beispiel fur die Ermittlung einer befestigten Fléche filr das Mischgebiet:
Annahme: Grundsticksfiache A mit 800 m? (0,080 ha)

Mittlere AbfluBbeiwerte W in Abhangigkeit vom Flachentyp gemal DWA-A 117:

Annahme:

Schrigdach und StralRenfldchen aus Asphalt > ¥=0,90 x 58 % = 0,522
Wegbefestigung aus Betonpflaster >WY=0,75x21% =0,157
Gartengrinflache >W=0,10x21% = 0,021

¥ =0,700

Befestigte Flache Au =800 m?x 0,7 = 560 m? (0,056 ha)
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Teil E - Begrindung

1 Planerfordernis
Der Stadt Elzach wird im Regionalplan die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen, gleich-
zeitig ist sie auch als Siedlungsbereich (Kernort Elzach) und Gewerbe- und Industriestandort
festgelegt. Die starke Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Elzach, die sich aktuell auch
in zahlreichen Anfragen bei der Stadtverwaltung bzgl. des Plangebiets Sonnensiedlung aus-
driickt, bestatigt die zugewiesene zentralortliche Funktion der Regionalplanung.
Um diesen Bedarf zu decken, stehen gemaf rechtsgiiltigem Flachennutzungsplan neben der
Wohnbauflache im Planbereich Sonnensiedlung (RiRlersberg im FNP) nur noch Arrondierun-
gen mit geringerer FlachengréRe zur Verfiigung (Finkenacker ca. 0,5 ha und Dattlersberg ca.
0,8 ha). Die groRRere Erweiterungsflache Sonnensiedlung / RiRlersberg ist daher am besten
geeignet, der starken Nachfrage zu entsprechen und so auch die Funktion als Unterzentrum
und Siedlungsbereich auszufillen.
In Berlicksichtigung einer gutachtlichen Stellungnahme zum Thema Schallschutz und der be-
stehenden Nutzung muss ein Teil der im FNP ausgewiesenen Flache als Mischgebiet festge-
setzt und genutzt werden — hier gehen also ca. 50% dieses Planbereichs fiir Wohnnutzungen
verloren. Gleichzeitig besteht damit die Mdglichkeit, in einem Bereich entlang der Alten Yacher
StralRe ein Potenzial fir die Ansiedlung von Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, sowie einen Puffer zu dem bestehenden benachbarten Gewerbegebiet zu schaffen.
Um den Verlust fiir Wohnnutzungen im Mischgebiet auszugleichen und gleichzeitig ein wirt-
schaftliches, funktionierendes ErschlieBungssystem zu ermdéglichen, wird im Zuge der 9.
punktuellen Anderung des FNP die bisherige Flachenausweisung Sonnensiedlung / RiRlers-
berg um ca. 0,9 ha erweitert. Um die neue Flacheninanspruchnahme zu kompensieren, erfolgt
in einer parallelen Flachennutzungsplan-Anderung die Reduzierung von Flachen an anderer
Stelle (s. auch Erlauterungen Ziffer 3).

Auch ein dauerhaftes, nicht behebbares artenschutzrechtliches Vollzugshindernis liegt nicht
vor. Im vorliegenden Fall ist sichergestellt, dass bereits der Tatbestand des § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht verwirklicht wird. Die Verwirklichung des Tatbestands des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG kann nach Auffassung der Unteren Naturschutzbehdérde (vgl. Mail vom 05.05.2014)
dadurch vermieden werden, dass im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass die Bauflachen vor
Beginn der Bautatigkeit auf Zauneidechsen abgesucht werden. Sollten Tiere gefunden wer-
den, kénnen diese eingefangen und in geeignete Biotope umgesiedelt werden. Das ist tech-
nisch maglich (schonender Schlingenfang) und wurde von der UNB in anderen Verfahren be-
reits als artenschutzrechtliche Auflage festgesetzt. Die Stadt Elzach sagt verbindlich zu, dass
das Plangebiet vor Beginn der Bautétigkeit auf Zauneidechsen abgesucht wird. Sollten dabei
Zauneidechsen gefunden werden, sagt die Stadt Elzach weiter verbindlich zu, dass diese
durch schonenden Schlingenfang eingefangen und in geeignete Biotope umgesiedelt werden.
Selbst wenn man entgegen der Auffassung der Unteren Naturschutzbehérde unterstellt, dass
die Verwirklichung des Verbotstatbestands des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vollstandig
ausgeschlossen werden kann, so liegt jedenfalls eine Befreiungslage nach 8§ 67 Abs. 2
BNatSchG vor. Einer Planung mangelt es auch dann nicht an der Erforderlichkeit im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB, wenn zwar ein Verstol3 gegen einen artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestand im Zuge der Umsetzung des Plans nicht auszuschlie3en ist, aber — wie hier — die
Erteilung einer Befreiung von diesem Verbotstatbestand in Betracht kommt. Dazu hat die Un-
tere Naturschutzbehdrde in ihrer Mail vom 05.05.2014 folgendes ausgefuhrt:
.Hier regelt der Gesetzgeber, dass eine Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG er-
teilt werden kann, wenn die Durchfihrung des Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren
Belastung fuhren wirde (dieser Nachweis kann fir einen einzelnen Bauherren wahrscheinlich
gefuihrt werden) und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Landespflege
vereinbar ist. Daher musste die UNB zur Erteilung einer Befreiung ein Absuchen und ggf. das
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Wegfangen von Zauneidechsen als Auflage festsetzen (s. 0.). Eine Befreiung kann also m. E.
fur Einzelfalle in Aussicht gestellt werden.”

2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen. Das
Plangebiet steigt topografisch in nordlicher Richtung. Sidlich der Yacher Stral3e liegt ein be-
bautes Gewerbegebiet. Nordwestlich und stdéstlich grenzen bebaute Wohngebiete an. Nord-
Ostlich des Gebiets steht ein nicht mehr in Betrieb befindlicher Hochbehélter, zu dem ein Ful3-
weg von der Stral3e ,An der Bust” fihrt; diese Wegeverbindung soll auch kiinftig gewahrleistet
bleiben.

Im Plangebiet — im Bereich des Mischgebietes — befindet sich an der alten Yacher Stral3e ein
bebautes Grundstiick, das fir Wohnen und Gewerbe genutzt wird. Auch aus diese Bestands-
nutzung heraus ist die Festsetzung des Mischgebietes begriindet und der Situation ange-
passt.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach werden im Be-
reich der ,Sonnensiedlung” geplante Wohnbauflachen dargestellt, allerdings nur in einem Um-
fang von ca. 2,3 ha. Als Voraussetzung der weiteren Planung muss das komplette Neubauge-
biet als Bauflache einbezogen werden. Weiterhin muss in Beriicksichtigung einer gutachtli-
chen Stellungnahme zum Thema Schallschutz und in Bertcksichtigung der bestehenden Nut-
zung ein Teil der im FNP ausgewiesenen Flache als Mischgebiet festgesetzt und genutzt wer-
den (s. auch Erlauterungen Ziffer 5).
Um diese beiden Punkte auch in der Flachennutzungsplanung adaquat darzustellen, ist der
FNP parallel zur Bebauungsplanung zu andern (9. punktuelle Anderung). Zur Kompensation
der Wohnbauflachen-Erweiterung bzw. der Umwandlung von Wohnbauflache in Mischbaufla-
che werden auf Elzacher Gemarkung anteilig die Wohnbauflache 'Dattlersberg’ um 0,25 ha
und die Gewerbeflachen entlang der Bahn um 0,6 ha reduziert.
Der Gemeindeverwaltungsverband Elzach hat am 27.01.2014 den Feststellungsbeschluss zur
9. punktuellen Anderung des FNP gefasst, die FNP-Anderung wird nun zur Genehmigung ge-
bracht. Der vorliegende Bebauungsplan wird erst nach der Genehmigung der 9. punktuellen
Anderung des FNP in Kraft gesetzt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem FNP entwickelt.

4 Umweltbericht / Griinordnungsplan / Artenschutz
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange wurde ein Umweltbericht mit Griinordnungs-
plan und eine artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt (faktorgriin, Rottweil) und dieser Be-
grindung als separater Bestandteil beigefiigt. Im Umweltbericht werden der erforderliche
Kompensationsbedarf ermittelt und geeignete Minderungs- bzw. KompensationsmalRnahmen
vorgeschlagen. Der fir diese MaRnahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit
den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB abzuwéagen. Die Gemeinde hat in Abwéagung mit
den o.a. Belangen zu entscheiden, ob die gutachterlich zu ermittelnden MafRnahmen innerhalb
des Plangebiets und die vorgeschlagenen externen Ausgleichsmalinahmen einen sinnvollen
und unverzichtbaren Beitrag zur 6kologischen Aufwertung darstellen und die vorgeschlagenen
Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu bernehmen sind.
Auf den Umweltbericht wird verwiesen. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgen-
dem Ergebnis:
Durch den Bebauungsplan ,Sonnensiedlung* kommt es vorwiegend zu mittleren bis hohen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Durch die geplanten griinordnerischen Mal3-
nahmen im Plangebiet (Baumpflanzungen, Gestaltung der offentlichen Griinflachen sowie der
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privaten Grundstticksflachen, Verwendung versickerungsfahiger Belége), kbnnen diese Beein-
trachtigungen teilweise reduziert werden.

Der Grofteil des Eingriffs muss jedoch durch MaBnahmen auRerhalb des Plangebietes sowie
einen monetéren Ausgleichsbetrag ausgeglichen werden.

Aus landschaftsplanerischer Sicht sind die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan ,Sonnen-
siedlung” vorbereitet werden, nach Beriicksichtigung und Durchfiihrung der Ausgleichsmalf3-
nahmen, vertretbar.

Bei der Umsetzung des Plangebiets wird die Beseitigung des nach § 32a NatSchG besonders
geschitzten Biotops "Feldhecke am RiRlersberg" (Biotop-Nr. 7814-316-0567) vorgesehen.
Diesbeziiglich hat die Stadt Elzach am 30.09.2013 eine Ausnahmegenehmigung nach § 30(3)
BNatSchG beantragt, die vom Landratsamt Emmendingen mit Schreiben vom 05.02.2014 ge-
nehmigt wurde. Als Ausgleich fiir die Beseitigung des besonders geschiitzten Biotops ist eine
Feldhecke auf dem Grundstiick FIst.Nr. 609/3 zu pflanzen (s. externe Kompensationsmal3-
nahmen Ziffer 9.3b der planungsrechtlichen Festsetzungen).

5 Schallschutz

Zur Klarung der schalltechnischen Belange im Zusammenhang mit der ErschlieRung des siid-
lich der ,Sonnensiedlung” gelegenen Gewerbegebiets (Firmenpark Rilersberg) war im Jahr
2011 ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden (Blro ProTerra). In diesem Gutach-
ten wurden Gerauschkontingentierungen im Bereich der Gewerbeflachen ermittelt und Aussa-
gen zu einer geplanten Wohnnutzung nérdlich der Alten Yacher Stral’e gemacht. Zur geplan-
ten Wohnnutzung in der ,Sonnensiedlung ,, fihrt das Gutachten folgendes aus:

Um das geplante Gewerbegebiet "Firmenpark Ri3lersberg" ohne erhebliche Einschrankungen
fir Gewerbe nutzen zu kdnnen, muss auf eine Ausweisung der 8stlich der Alten Yacher Stra-
Re gelegenen Flachen als Allgemeines Wohngebiet verzichtet werden. Zumindest im westli-
chen, dem geplanten Gewerbegebiet unmittelbar benachbarten Bereich der geplanten Wohn-
bebauung kénnen lediglich die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete eingehalten werden.
Erganzend wurde jedoch abgeschatzt, in welchem Abstand von der Alten Yacher Stral3e die
Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kdénnen. Dazu wurde
eine flachendeckende Berechnung der Gerauschimmissionen auf der Grundlage der in Ab-
schnitt 9.4 aufgefiihrten Emissionskontingente tagsiiber und nachts entsprechend den Vorga-
ben der DIN 45691 [1] durchgefiihrt. Die Gerduschimmissionen der bestehenden Betriebe
wurden dabei vernachlassigt. Die Ergebnisse der Berechnung sind den Bildern 4 (Tag) und 5
(Nacht) im Anhang zu entnehmen. Die erforderlichen Abstéande eines mdglichen allgemeinen
Wohngebietes von der Alten Yacher Stral3e betragen danach bis zu 47 m. Dies sollte bei der
Planung der Wohnbebauung 6stlich der Alten Yacher Stral3e berlicksichtigt werden. MaRRgeb-
lich fur den erforderlichen Abstand ist fiir jeden Bereich der geplanten Wohnbebauung der je-
weils grof3ere der sich aus der Betrachtung tags bzw. nachts ergebende Abstand.

In Reaktion auf Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3(1) + §
4(1) BauGB zum Thema Schallschutz eingegangen sind, hat das Biro ProTerra eine ergan-
zende Stellungnahme zu diesen Punkten abgegeben. Insgesamt lasst sich festhalten, dass
durch die vorgenommene Abstufung von Misch- und Wohngebiet die vorgegebenen Grenz-
werte nach TA-Larm eingehalten werden kénnen und die Betriebe der angrenzenden gewerb-
lichen Bauflachen durch das neue Baugebiet keine zuséatzliche Einschrankung erfahren.
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6 VerkehrserschlieBung und stédtebauliches Konzept
Das Plangebiet wird Gber eine Ein- und Ausfahrt an die Alte Yacher StraRe angebunden, die
in diesem Zusammenhang auch ausgebaut wird. Gebietsintern entwickelt sich eine Sammel-
stral3e entlang der Héhenlinien bis zu einem Wendehammer mit Wendemdglichkeit auch fur 3-
achsige Millfahrzeuge. Ein zweiter Stral3enstich, ebenfalls mit normgerechtem Wendeham-
mer, erschlie3t das norddstliche Teilgebiet und sichert die Anbindung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen. Der Stral3enquerschnitt der Planstral3e betragt mit einseitigem
Gehweg insgesamt 7,15 m (Aufteilung z.B. 5,0 m Fahrbahn, 2,0m Gehweg, 0,15 m Bord). Ent-
lang der Sammelstral3e werden 18 ¢ffentliche Parkplatze angeordnet.
Die Fahrbahn der Alten Yacher Stral3e wird auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut und erhalt
einseitig einen Gehweg von 2,0 m Breite. Lediglich im Bereich des Bestandsgrundstiicks ist in
Beriicksichtigung der vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Bebauung eine Verengung der
Fahrbahn auf 3,50 m und des Gehwegs auf 1,50 m erforderlich.
Eine Wegeverbindung von der Alten Yacher StraRe stdlich des bestehenden Gebaudes Alte
Yacher StralRe Nr. 15 in das neue Wohngebiet sichert eine mdéglichst kurze Verbindung fir
FuRRganger in den Ortskern von Elzach mit seinen Infrastruktureinrichtungen.
Am nordostlichen Gebietsrand wird zur freien Landschaft hin eine Grunflache fir einen Kin-
derspielplatz (Altersgruppe 6 — 12 Jahre) vorgesehen.
Die festgesetzten Baufenster in Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzungen sichern
zusammenhangende Griinflachenanteile im Inneren und an den Randern des Baugebiets.
Die geplanten Baufenster ermdglichen tiberwiegend Gebaudestellungen mit Ausrichtung Sid /
Sldwest und damit eine gute Ausnutzung von Solarenergie.
Wahrend in den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets nur Einzel- und Doppelhauser
zuléssig sind, um die Durchgriinung zu sichern, lasst die offene Bauweise im Bereich des
Mischgebietes mehr Spielraum fir die Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe oder
auch dichtere Wohnformen.
Die o0.g. Punkte berlicksichtigen insbesondere auch die Vorgaben zum Klimaschutz in § l1a
Abs. 5 BauGB , indem sie den Einsatz regenerativer Energien férdern und eine Durchgriinung
des Gebietes sichern.

7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze in
der Alten Yacher Stral3e nach gesondertem Konzept der Kirn-Ingenieure.
Hinsichtlich der Uberflutungshaufigkeit und —sicherheit ist folgendes anzumerken:
Das anfallende Wasser bei einer Uberflutungshaufigkeit von z.B. einem 30 jahrigen Bemes-
sungsregen flie3t Uber den mit Bordsteinen eingefassten Stralenraum der Alten Yacher Stra-
e in Richtung der Stralle Am RiRlersberg ( K 5112). Diese StralRe ist mit Hochbordsteinen
eingefasst, die das anfallende Wasser Uber die StralBenablaufe in den Regenwasserkanal DN
800 mm ableiten.
Im Entwéasserungskonzept wird auch der Umgang mit unverschmutzt anfallendem Nieder-
schlagswasser geregelt. Als Ergebnis der Entwéasserungsplanung wurden fiir die Baugrund-
stlicke Hinweise zur Einhaltung eines bestimmten Abfluss- bzw- Einleitungsvolumens aufge-
nommen, um eine Uberlastung der vorhandenen Kanale zu vermeiden. Kann durch die Be-
bauung oder Versiegelung der Grundstiicksflache dieser Wert nicht eingehalten werden, sind
entsprechende RickhaltemalBhahmen auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Die Berech-
nungsmethodik zur Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens sowie die zu bertck-
sichtigenden Bemessungsgrundlagen sind ebenfalls in den Hinweisen / Teil D, Ziffer 8 aufge-
fuhrt.
Weiterhin sollen auf der Grinflache am norddstlichen Rand des Plangebiets Retentionsmal-
nahmen umgesetzt werden, u.a. auch zum Schutz oder zur Minderung des wild abflieRenden
Hangwassers.
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8 Sendemast
Im Nordosten des Plangebiets befindet sich ein Sendemast mit mehreren Mobil- und Richt-
funkantennen. Der Standort des Sendemastes wurde im Dezember 2013 eingemessen, um
Gewissheit Uber die Hohenlage und die tatséchlich vorliegenden Abstande zum Plangebiet zu
erlangen:
Der Abstand zur Grenze des Plangebiets (Geltungsbereich) betragt 19,90 m. Der Abstand zur
nachstgelegenen Baugrenze (Baufenster) betragt 24,90 m. Der FulRpunkt des Sendemastes
(OK Gelande) liegt auf 398,30 m UNN.
Die Stadt Elzach strebt in Abstimmung mit dem Sendemastbetreiber die Verlegung des Sen-
demastes an, was jedoch bzgl. Kosten und Standortfindung nicht einfach und zeitnah zu |6sen
ist. Daher missen die Belange des Mobilfunks in den betreffenden Bereichen entsprechend
beriicksichtigt werden, um Stérungen der bestehenden Funkantennen zu vermeiden.

Beriicksichtigung der Funkstrecken hinsichtlich Stérungen / Beeintréchtigungen

Die Mobilfunk- und Richtfunkstrecken befinden sich nach Angaben des Betreibers auf Hohen
von 5,38 m bis 8,46 m Uber OK Gelande am Sendemast. Die niedrigste (Richtfunk)strecke
verlauft demnach auf einer Héhe von 403,68 m UNN.

Es trifft grundséatzlich zu, dass nach dem Ziel des Plansatzes 4.6.4 des Landesentwicklungs-
plans LEP 2002 bestehende und geplante Richtfunkstrecken von stérender Bebauung freizu-
halten sind. Danach missen wegen der physikalischen Eigenschaften von Funkwellen Richt-
funktrassen zwischen Sende- und Empfangsfunkanlagen durch eine Schutzzone beiderseits
der Sichtlinie (Fresnelzone) gesichert und von stérender Bebauung freigehalten werden. Dies
bedeutet jedoch in der Regel keine véllige Freihaltung von Bebauung, sondern lediglich eine
Beschrankung in der Bauhohe. Einzelheiten hierzu sind mit den Betreibern der Richtfunkstre-
cken abzustimmen.

Zwar war die urspriingliche Stellungnahme sehr pauschal und nicht priffahig. Daher wurde
der Betreiber um néhere Konkretisierung der geltend gemachten Beeintrachtigungen gebeten.
Daraufhin hat der Betreiber die mégliche Beeintrachtigung der Fresnelzone wie folgt konkreti-
siert:

"Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Sendemastes zur Bebauung des Teilbereiches 1B
kann eine Stoérung der Richtfunkverbindung von Telefonica nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Dies ware auch dann der Fall, wenn eine weitere Hohenreduzierung vorgenommen
werden sollte.

Um kinftige Beeintrachtigungen des Richtfunks fir diesen Bereich zu vermeiden, wére daher
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans eine Wohnbebauung fiir den Teilbereich
1B auszuschlieRen und ggfs. eine Griinflache fir diesen Bereich vorzusehen.

Die Ausfiihrungen der Bundesnetzagentur, dass bei neuen Bauwerken unter 20 m Hohe Sto-
rungen von Richtfunkstrecken nicht wahrscheinlich seien, beziehen sich auf die durchschnittli-
che Hohe eines Antennentrdgers und damit die Durchschnittshéhe der Richtfunkantennen.
Die Durchschnittsh6he eines Antennentragers liegt jedoch zwischen 30-40 m Héhe. Der ge-
genstandliche Standort ist jedoch weniger als 10 Meter hoch, zudem befindet sich der Richt-
funk auf 5,38 m Hoéhe. Ubertragen auf die tatsachliche Hohe des Antennentriagers und des
angebrachten Richtfunks niedriger als 10 Meter ist eine Beeintrachtigung daher nicht unwahr-
scheinlich, auch wenn die Bauhdhe fur den Teilbereich B zwischenzeitlich auf eine maximale
Gebaudehothe von 6,5 m Hohe reduziert worden ist.

Durch eine Beeintrachtigung des Richtfunks kdnnen die Dateniibertragung und die Sprachte-
lefonie gestort werden."

Auf der Grundlage dieser konkretisierten Stellungnahme wurden die sogenannten 'Fresnelzo-
nen', die den eigentlichen Richtfunkstrahl umgeben, beriicksichtigt.

Zunachst wurde fir den im Planstand der erneuten Offenlage abgegrenzten Teilbereich 1B im
Sinne des 8§ 9(2) BauGB ein bedingtes Baurecht festgesetzt: die Bebauung ist hier erst zulas-
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sig, wenn die bestehende Sendemastanlage dauerhaft auRer Betrieb genommen wurde. Eine,
in der Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur als neu beantragte, aufgefiihrte Funk-
strecke wurde durch eine entsprechende Gebaudereduzierung im betreffenden Bereich be-
riicksichtigt: dieser Bereich wurde in einem Zwischenstand der Planung als Teilbereich C fest-
gesetzt.

Auf Grundlage der so veranderten Planung wurde der Betreiber erneut um eine Stellungnah-
me gebeten, ob damit auch die Belange des Mobilfunk ausreichend beriicksichtigt sind. Da-
raufhin hat der Betreiber die mdgliche Beeintrachtigung der Mobilfunkstrecken wie folgt kon-
kretisiert und seiner Stellungnahme einen Plan mit Kennzeichnung der betroffenen Bereiche
beigefiigt:

"Besten Dank fiir den Gbermittelten Plan und den darin enthaltenen Héhenangaben und Funk-
strecke. Nach Auskunft des Netzbetreibers benétigt dieser fir die Funkversorgung einen verti-
kalen Freihaltewinkel von mindestens 11°, was eine Hohendifferenz von 4 m zur 1. Geb&aude-
reihe bedeutet. Die Antennen sind auf einer Hohe von 406,3 m (NN angebracht, d.h. die ma-
ximale Geb&audehdhe von 402,3 m UNN darf nicht Uberschritten werden.

Das bedeutet, dass alle Geb&dude ab 395 m UNN Gelandehéhe nicht héher als die vorge-
schlagenen 6,5 m gebaut werden diirfen.

Da selbst eine Reduzierung der maximalen Gebaudehdhe von 8,50m auf 6,50m zu einer Be-
eintrachtigung der Funkstrecke bei einer Gelandehdhe ab 395 UNN flhren wirde, sollte fir
den Teilbereich 1C und die in Rot gekennzeichneten Felder des Teilbereichs 1A die Bebau-
ung zur Versetzung des Sendemastes ausgesetzt werden.

Die betroffenen Grundstlicke haben wir mit roten Kreisen gekennzeichnet. Da auch fir die
Funkstrecke der Freihaltewinkel bzw. Offnungswinkel zu beachten ist, sind auch die parallel
liegenden Grundstiicke zur Funkstrecke Gber 395 m NN in die Aussetzung der Bebauung bis
zur Versetzung des Sendemastes einzubeziehen.

Wir bitten Sie hoflich, die oben genannten Belange in die GR-Sitzung zu besprechen und bei
der Beschlussfassung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Bei Rickfragen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung."

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt, der Teilbereich 1B, fiir den ein bedingtes Baurecht
festgesetzt ist, wurde entsprechend der Darstellung des Betreibers ausgedehnt.

Danach darf in Teilbereich 1B bis zur dauerhaften Auf3erbetriebsetzung des Sendemastes
keine Bebauung erfolgen, weil nach Angaben des Sendemastbetreibers nur so eine stérungs-
freie Verbindung der Richtfunk- und Mobilfunkstrecken gewahrleistet ist. Dementsprechend
wird im Sinne des 8 9(2) BauGB fur diesen Bereich ein bedingtes Baurecht festgesetzt: die
Bebauung ist hier erst zulassig, wenn die bestehende Sendemastanlage dauerhaft au3er Be-
trieb genommen wurde.

Fur die im verbleibenden Teilbereich 1A liegenden Grundstiicke kénnen die Anforderungen
des Betreibers erflillt werden: die maximal zuldssigen Gebaudehéhen halten zu den vorhan-
denen Mobilfunkstrecken die Hohendifferenz von 4 m ein.

Um zu gewahrleisten, dass durch technische Dachaufbauten wie z.B. Schornsteine, Satelli-
tenanlagen, Solarmodule etc., die Uber das Dach hinausragen, diese Héhendifferenz ebenfalls
eingehalten wird, werden diese in Teilbereich 1A jeweils auf eine maximale H6he von. 402,50
m UNN begrenzt.

Sicherheitsabsténde bzgl. elektromagnetischer Felder

Zur Gewahrleistung des Schutzes von Personen bzgl. der entstehenden elektromagnetischen
Felder wird in der Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur vom 18.11.2011 ein stand-
ortbezogener Sicherheitsabstand von 17,78 m in Hauptstrahlrichtung und von 3,85 m in verti-
kaler Richtung festgelegt, bezogen auf die Montagehdhe der niedrigsten, fir den Sicherheits-
abstand relevanten Sendeantenne mit 8,0 m tber Grund.
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Richtfunkstrecken sind wegen ihrer geringen Leistung fur die Sicherheitsabstande nicht rele-
vant und werden daher in der Auflistung der Sendeanlagen bei der Standortbescheinigung der
Bundesnetzagentur nicht aufgefiihrt. Auch Empfangsantennen sind fir den Sicherheitsab-
stand nicht relevant.

In Berlcksichtigung des vertikalen Sicherheitsabstandes ist der Gesamtbereich des Sicher-
heitsabstandes also auf einer Hohe von 402,45 — 410,15 m 0NN in einem Umkreis von 17,78
m um den Sendemast anzusetzen.

Die festgelegten Sicherheitsabstande gemaf Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur
vom 18.11.2011 werden mit der Planung fir das Wohnbaugebiet demnach eingehalten.

Nach telefonischer Nachfrage bei der Bundesnetzagentur / Aullenstelle Konstanz am
30.01.2014 wurde Mitte letzten Jahres ein neues Berechnungsverfahren zur Ermittlung der Si-
cherheitsabstande eingefiihrt, das im allgemeinen zu niedrigeren Sicherheitsabstanden ge-
fuhrt hat: demnach betragt der standortbezogene Sicherheitsabstand fiir den Gesamtstandort
in Hauptstrahlrichtung 16,74 m und in vertikaler Richtung 3,21 m. Die Hohenlage des Sicher-
heitsabstandes reicht nach der neuen Berechnung von 403,09 m (NN bis 409,51 m UNN. Die-
se Werte sind auch in der emf-Datenbank der Bundesnetzagentur im Internet einsehbar.
Unterstellt man, dass potenzielle zusétzliche Mobilfunkantennen auch kiinftig nicht unterhalb
8,0 m angebracht werden und sich der vertikale Sicherheitsabstand nicht verandert, ware ein
Eindringen von Gebauden (mit einer GH max. von 8,50 m) in den Sicherheitsabstand ab einer
Bezugshohe von 394,59 m (INN gegeben. Uberbaubare Flachen, fiir die das zutrifft, liegen je-
doch in einem Abstand von mindestens 49,50 m bzw. 53,50 m vom Sendemast. Insofern be-
steht unter Beriicksichtigung der Héhenverhaltnisse auch weiterhin ein Erweiterungsspielraum
fir den Betrieb des Sendemastes, eine Erweiterung mit Richtfunk- und Empfangsantennen
ware flr den Sicherheitsabstand gar nicht relevant.

Abwagung der unterschiedlichen Belange

In der Abwégung der unterschiedlichen Belange untereinander kommen zum Tragen:

- der offentliche Belang der Wohnraumsicherung und Erfillung der von der Raumordnung
zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Stadt Elzach

- der offentliche Belang des Post- und Telekommunikationswesens

- der private Belang der Wertschépfung von Seiten des Sendemasteigentimers.

Im Hinblick darauf, dass in Elzach keine besser geeigneten Flachen zur Sicherung der Wohn-
raumversorgung zur Verfigung stehen, der Betrieb der bestehenden Funkstrecken durch die
vorgenommene Festsetzung des bedingten Baurechts nach 8 9(2) BauGB in Teilbereich 1B
auch weiterhin gewahrleistet werden kann und mit geringen Einschrankungen (z.B. Montage-
héhe nicht unter 8,00 m tber Grund) auch weiterhin ein Erweiterungsspielraum fiir den Sen-
demastbetrieb besteht, wird die ErschlieBung und Entwicklung des Plangebiets 'Sonnensied-
lung' weiter verfolgt.
Hierzu ist erganzend anzumerken, dass die Antennenbelegungs- und Technikflachen eines
Standortes nicht so beschaffen sein missen, dass sie eine bestmdégliche Ausnutzung gewahr-
leisten. Es reicht aus, wenn an dem Standort die Voraussetzungen fiir eine dem Zweck an-
gemessene Nutzung gegeben sind (BVerwG, Urt. v. 17.12.2002 — 4 C 15.01 — BVerwGE 117,
S. 287, 290; BVerwG, Beschl. v. 02.04.2013 — 4 BN 37/12 —, zitiert nach juris). Sie darf viel-
mehr die lukrativste Nutzung ausschlieBen. Nutzungsméglichkeiten, die Gber die ausgelbte
Nutzung hinausgehen, sind grundsatzlich nicht durch Art. 14 GG geschiitzt, sondern kdnnen
planungsrechtlich eingeschrankt werden (OVG Niedersachsen, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN
336/02 —, BauR 2004, S. 1108; BGH, Urt. v. 28.06.1984 — Il ZR 35/83 —, BGHZ 92, S. 34.)
Hier ist zu berlcksichtigen, dass gewisse Erweiterungsmdoglichkeiten gegeben sind, auch
wenn dem Interesse des Betreibers der Antennenbelegungs- und Technikflachen eines
Standorts an mdoglichst viele Funknetzbetreiber mit méglichst vielen Antennen zu vermieten,
nur teilweise Rechnung getragen wird.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden zum Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO und
zum Teil als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Bei dem Mischgebiet handelt es sich
um den stidlichen Gebietsabschnitt an der Alten Yacher Stra3e (ca. 1.2 ha).

Allgemeines Wohngebiet:

Der Schwerpunkt im Plangebiet liegt auf der Wohnnutzung. Um Nutzungskonflikten vorzubeu-
gen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch
zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zu-
lassigen Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche
und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt an-
zusiedeln sind. Fir Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund ist in
dem vorliegenden Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance
zu erkennen, was auch fir die nach 8§ 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO aushahmsweise zul&ssi-
gen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und fur Tankstellen gilt.

Mischgebiet:

Bei der geplanten Festsetzung des geplanten Mischgebietes (MI) zwischen dem geplanten
Wohngebiet (WA) und dem bestehenden Gewerbegebiet (GE) handelt es sich nicht um einen
sogenannten Etikettenschwindel. Die Festsetzung erfolgte nicht nur, um den immissionsrecht-
lichen Anforderungen zu gentigen. Vielmehr soll das Mischgebiet von einer tatsachlichen
guantitativen und qualitativen Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe ge-
pragt werden. Dabei knlpft die Festsetzung an die bereits bestehende Bebauung auf dem im
MI gelegenen Grundstlick Flst. Nr. 556/59 an. Dort besteht bereits eine typische Mischnut-
zung. Vorstellbar sind im MI insbesondere kleinere Gewerbe-, Handwerks- oder Dienstleis-
tungsbetriebe. Es versteht sich von selbst, dass in einem festgesetzten Mischgebiet die
Durchmischung von Gewerbe und Wohnen erforderlich ist. Im Gbrigen spiegelt sich diese Ziel-
setzung auch in dem Nutzungskatalog der zulassigen Nutzungen fiir beide Gebietstypen wider
(ziffer 1.1 und 1.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen). Die Festsetzung erfolgt auch, um
dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG durch Schaffung eines Puffers Rechnung zu
tragen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden
zur Sicherung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden ebenso wie im Allgemeinen Wohngebiet aufgrund des erhéhten Ver-
kehrsaufkommens und der daraus resultierenden mdglichen Konflikte mit der Wohnnutzung
ausgeschlossen. Im Hinblick auf die erwiinschte Ansiedlung von Handwerksbetrieben soll die-
sen Betrieben in begrenztem Umfang der Verkauf von Waren, die in einem unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- oder
Kundendiensteinrichtungen stehen, ermdglicht werden — auch wenn diese der nah- und zen-
trenrelevanten Sortimentsgruppe angehoéren. Weiterhin ist bei potenziellen Einzelhandelsnut-
zungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die ja im Mischgebiet nur unterhalb der
GrolR3flachigkeit (bis 800 gm Verkaufsflache) zulassig sind, ein auf 10% der Verkaufsflache
begrenztes nah- und zentrenrelevantes Randsortiment moglich sein.
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9.2

Massive Stdrungen sind erfahrungsgemal insbesondere wahrend der Nachtzeit auch im Zu-
sammenhang mit Nutzungen gemal 88 6(2) Nr. 8 und (3) BauNVO (Vergniigungsstatten in
gewerblich gepragten Gebietsteilen und als ausnahmsweise zulassige Nutzungen) zu erwar-
ten. Das mit Vergnigungsstatten verbundene Verkehrsaufkommen kann die vorhandene
Wohnnutzung in der Ortslage mal3geblich beeintrachtigen. Dariiber hinaus ware zu befirch-
ten, dass Vergnlgungsstatten zu einem negativen Gebietsimage fihren, der unter stadtebau-
lichen und sozialen Aspekten zu verhindern ist.

MalR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grund- und GeschoR¥flachenzahlen
(GRZ und GFZ) sowie durch maximal zuldssige Wand- und Gebaudehéhen (WH / GH) gemar
Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehe-
nen GrundstlicksgroRen sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruk-
tur. Es handelt sich um in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebene Maximalwer-
te, deren Ausnutzung durch iberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Uber die Hohenfestsetzungen werden die Einpassung der geplanten Neubebauung in den
umgebenden Geb&udebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum gesichert. Die im Gebiet zulassigen Wand- und Geb&udehéhen ermdglichen eine
geman Sprachgebrauch ,1% - geschossige* Bebauung, d.h. ein ,echtes" VollgeschoR im EG
und ein Dach-Vollgeschol3 mit Kniestock. Auch Kellergeschosse sind als Nicht-Vollgeschol3
zuléssig.

Fur Doppelhauser sowie Hausgruppen wird aus Griinden der Rechtssicherheit eine verbindli-
che Wandhohe festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig, wenn dieselbe Wandhohe fir
beide Doppelhaushélften bzw. die gesamte Hausgruppe gesichert ist oder sich aus der topo-
grafischen Situation eine Staffelung der Gebaudehthen ergibt. Zur Rechtsklarheit wird aus-
driicklich festgesetzt, dass die max. Wandhéhe auch mit Gauben und Zwerchgiebeln bis 2.00
m Uberschritten werden darf.

Zur Flexibilisierung wird festgesetzt, dass die max. Wandhdhe bei Gebauden mit geneigten
und gewdlbten Dachern (also nicht bei Flachdach-Gebauden) mit zurtickspringenden Gebau-
deteilen bis 2.00m Uberschritten werden darf, wenn die Ricksprungtiefe mind. 1.50 m betragt
und die Breite des zurlick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehérigen Ge-
baudebreite ausmacht.

Um auch fir Gebaude mit Flachdach eine angemessene Bebaubarkeit zu gewahrleisten wird
hier eine maximal zulassige Wandhohe von 6,10 m ab Bezugshohe festgesetzt: dies ent-
spricht einer 2-geschossigen Bebauung + Flachdachattika.

Durch die vorherrschende Topografie liegt das Gelande der Baugrundstiicke oftmals hoher als
die erschlieBende Stral3e bzw. entwickeln sich die Baugrundstiicke talwarts. Um zu vermei-
den, dass talseitig zu hohe Wandflachen entstehen, wird die H6he der sichtbaren Gebaude-
seiten (Ansichtshéhe) begrenzt: bei Gebauden mit geneigten und gewdlbten Déachern auf 7,50
m, was etwa einem 2-geschossigen Gebaude mit einem Kniestock von ca. 1,40 m entspricht.
Bei Gebauden mit Flachdachern wird die maximale Ansichtshéhe auf 9,0 m begrenzt, was et-
wa 3 Geschosshohen plus Flachdachattika entspricht.
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Nachfolgende Skizzen erldutern die 0.a. Vorgaben:

a) geneigte und gewolbte Décher / Gebauderickspringe
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a max. 2.00 m
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b) Beispielschnitt talseitige Bebauung: maximale Gebaude- und Wandhohen, Ansichtshéhe
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c) Beispielschnitt bergseitige Bebauung bzw. ins Gelande eingeschnittene Stra3e

sidliche StraBenseite ' nérdliche Straenseite

beispielhaft:
nordl. Stralenansicht
mit Satteldachgeb.
gestrichelt = natlirliches Gelande
S | S pa—_
e
&ggszu i |-
¥ e
- e - beispielhaft:
=R et nordl. StraRenansicht
gestrichelt = natiifiches Gelénde mit Flachdachgeb.
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

10

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Aufgrund der Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die Wahimaoglichkeit Einzel- /. Doppelhaus bzw. Hausgruppe dafir Sorge zu tragen, dass
an die Grundstiicksgrenze einer errichteten Doppelhaushélfte bzw. Hausgruppeneinheit auch
direkt angebaut werden kann - und nicht etwa ein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzab-
stand entsteht.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken
sind Terrassen auch auf3erhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, dort aller-
dings nur bis zu einer GrélR3e von 20 gm.

Garagen / Carports und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen / Carports ist nur innerhalb tberbaubarer Flachen und auf den im
zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig; insofern kénnen auch
Grenzgaragen errichtet werden sofern diese innerhalb der Baufenster oder in den betreffen-
den Flachen liegen. Nebenanlagen sollen im Wohnquartier nicht mit unangemessener Pra-
senz in Erscheinung treten. Mit Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO - ausgenommen Einfrie-
dungen sowie erforderliche Zugange und Zufahrten - ist deshalb zu vorderen Grundstiicks-
grenzen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten. Pro Baugrundstiick ist nur 1 Nebenanla-
ge als Gebaude mit einer Grof3e bis max. 20 cbm Bruttorauminhalt zul&ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und mit Riicksicht auf den umge-
benden Bestand verbietet sich eine unkontrollierte bauliche Verdichtung. Daher ist es erforder-
lich, die Anzahl der Wohneinheiten (WE) im allgemeinen Wohngebiet auf max. 2 WE je Ein-
zelhaus und in Doppelhaushalften auf max. 1 WE zu begrenzen.

Anschluss der Grundstiucke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
StraBenbeleuchtung sind folgende MaRnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken folgende MaRnahmen zul&ssig: Die Einbringung des zur
Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons,
die Anlage der zur Herstellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie
die Anordnung der Stral3enbeleuchtung (Masten einschlie3lich Betonfundament).

Flachen fir Rickhaltung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen sichern das gebietsbezogene Ver- und Entsorgungskonzept unter beson-
derer Berilcksichtigung des schonenden Umgangs mit unbelastet anfallendem Nieder-
schlagswasser.

Grinordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern das Eingriffs-Ausgleichs-Konzepts, eine stand-
ortgerechte Gebiets-Durchgriinung sowie die artenschutzrechtlichen Belange in angemesse-
nem Umfang.
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11

12
121

12.2

12.3

Bedingtes Baurecht nach § 9(2) BauGB

Nach 8§ 9(2) BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Féllen festgesetzt werden, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen nur bis zum Eintritt
bestimmter Umstande zulassig oder unzulassig sind.

Die bauliche Nutzung des Teilbereichs 1B wirde eine Stérung der bestehenden Richt-
funkstrecke verursachen. Da jedoch eine Verlegung des bestehenden Sendemastes erfolgen
soll und dann einer Bebauung nichts mehr im Wege steht, wird die Bebauung in diesem Be-
reich bis zum Zeitpunkt der dauerhaften Aul3erbetriebsetzung ausgesetzt und so die Belange
des Mobilfunks berticksichtigt (s. auch Erlauterung Begriindung Ziffer 8).

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Im Baugebiet sind alle Dachformen und Dachneigungen zuldssig, sofern die maximalen
Wand- und Gebaudehéhen eingehalten werden. Lediglich die reinen Pultdacher werden auf
eine Dachneigung von max. 5° begrenzt um zu hohe Gebaudewande auf der Firstseite zu
vermeiden.

Fur Doppelhduser und Hausgruppen werden aus Griinden der Rechtssicherheit Satteldacher
mit einer Dachneigung von 40° festgesetzt. Andere Dachformen und Dachneigungen sind zu-
lassig, wenn dieselbe Dachform und Dachneigung fiir beide Doppelhaushélften bzw. die ge-
samte Hausgruppe gesichert werden.

Zur Grundwasserschonung sind Dachdeckungen aus den Metallen Kupfer, Zink und Blei nur
mit Beschichtung zulassig. Zur Eindeckung von geneigten Dachern kann nur nichtreflektieren-
des strukturiertes Dachdeckungsmaterial in gedeckten (roten bis braunen und anthrazitfarbe-
nen) Farbtonen verwendet werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten treten auf flachgeneigten Dachern mit langgezogenen Seitenflachen unver-
haltnismaRig auffallig in Erscheinung, weshalb Dachaufbauten erst auf Dachern tber 30°
Dachneigung zulassig sind. Dachaufbauten sollten auf dem Hauptdach gestalterisch nicht
Uberproportional in Erscheinung treten; die ortlichen Bauvorschriften sichern einerseits die ge-
stalterische Unterordnung und Rhythmisierung der Dachaufbauten auf dem Hauptdach und
gewahrleisten andererseits ausreichenden Spielraum fir eine individuelle Umsetzung.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im 6ffentlichen StraBenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
geman geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen Giber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fiihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negati-
ve Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Veran-
lagung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen StraRenraum erfolgt. Eine solche Verlage-
rung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fiir guerende Passanten
- insbesondere Kinder - verringern und fuhrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadte-
baulich-gestalterische Erscheinungsbild der StraRenrdume. Insofern ist es nach Auffassung
der Stadt dringend ratsam, bei Neubaugebieten den zu erbringenden Stellplatznachweis auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit festzusetzen (Bruchzahlen sind aufzurunden), was im vorlie-
genden Fall auch mit Blick auf die geplanten Grundstiickszuschnitte umsetzbar ist.
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12.4

12.5

12.6

12.7

13

14

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwege wasserdurch-
lassig zu befestigen. Im Teilbereich 2 (MI) gilt dies soweit keine Gefahr des Eintrags von was-
sergefahrdenden Stoffen besteht.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen und Fassadenfarben kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einfliisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Griinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zulassig. Einzelne Hinweisschilder diirfen eine
Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebaude nicht
Uberschreiten. Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Gebaude-
fassaden sind Signalfarben als Fassadenfarben unzuléassig.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen kénnen, dirfen Einfriedungen eine Héhe von
1.00 m uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in ei-
nem Grundstlicksabschnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

Stitzmauern und Béschungen

Die topografische Situation wird zu Anpassungen des Geléandes an die Gebaude und AulRen-
wohnbereiche / Terrassen fuhren. Durch die Festsetzungen sollen zu hohe, durchgéangige
Stutzmauern vermieden werden — bei hohen Niveauunterschieden sollen Absétze und Terras-
sierungen vorgesehen werden oder bepflanzte, begriinte Béschungen angelegt werden.

Bodenordnung
Zur Umsetzung der Planung erfolgt voraussichtlich eine freiwillige Bodenordnung.

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich B-Plan ca. 34.853 gm 100,0 %
darin enthalten:

Offentliche Verkehrsflachen

inkl. Verkehrsgriin, Ful3wege + Trafo* ca. 6.713 gm 19,3 %
offentliche Griinflachen ca. 1.123 gm 3,2%
Grundsticksflachen im Mischgebiet (M) ca. 11.868 gm 34,0 %
Grundsticksflachen im allg. Wohngebiet (WA) ca. 15.149 gm 43,5 %
Grundstiicksflachen MI + WA zusammen ca. 27.017 gm 77,5 %

(* davon Verkehrsgriin ca. 159 gm)

32



STADT ELZACH BEBAUUNGSPLAN ,SONNENSIEDLUNG*

Teil F — Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung geméal § 10(4) BauGB

Gemal § 10(4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbetei-
ligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wur-
de.

1 Planerfordernis
Der Stadt Elzach wird im Regionalplan die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen, gleich-
zeitig ist sie auch als Siedlungsbereich (Kernort Elzach) und Gewerbe- und Industriestandort
festgelegt. Die starke Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Elzach, die sich aktuell auch
in zahlreichen Anfragen bei der Stadtverwaltung bzgl. des Plangebiets Sonnensiedlung aus-
driickt, bestatigt die zugewiesene zentralortliche Funktion der Regionalplanung.
Um diesen Bedarf zu decken, stehen gemaf rechtsgiiltigem Flachennutzungsplan neben der
Wohnbauflache im Planbereich Sonnensiedlung (RiRlersberg im FNP) nur noch Arrondierun-
gen mit geringerer FlachengréRe zur Verfliigung (Finkenacker ca. 0,5 ha und Dattlersberg ca.
0,8 ha). Die groRRere Erweiterungsflache Sonnensiedlung / RiRlersberg ist daher am besten
geeignet, der starken Nachfrage zu entsprechen und so auch die Funktion als Unterzentrum
und Siedlungsbereich auszufiillen.
Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften fiir die Entwicklung des Plangebiets erforderlich.
Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans wurde am 11.06.2013 gefasst.

2 Berlicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist von faktorgriin, Rottweil ein Umweltbericht
mit integriertem Griinordnungsplan und ein Gutachten zur artenschutzrechtlichen Vertraglich-
keit erstellt worden. Der Umweltbericht ist gemaf § 2a BauGB als gesonderter Bestandteil der
Begriindung beigeflgt.

Mit Schreiben vom 05.02.2014 hat das Landratsamt Emmendingen die Ausnahmegenehmi-
gung nach § 30 (3) BNatSchG bzgl. der Beseitigung des besonders geschutzten Biotops
"Feldhecke am Ri3lersberg" mit entsprechenden Nebenstimmungen zum Ausgleich und Zeit-
raum der Beseitigung erteilt.

3 Begriindung der Planwahl nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
Im Gegensatz zur vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) bezieht sich die Pri-
fung von Alternativen eines Bebauungsplanes nicht auf Standortalternativen sondern auf Pla-
nungsalternativen innerhalb des Geltungsbereiches.

Bei der vorliegenden Planungen waren folgende Vorgaben zu beachten:

- Berucksichtigung des Gebaude- und Nutzungsbestandes innerhalb des Plangebiets auf
Flst. 556/59 in Verbindung mit den Ergebnissen einer Gutachtlichen Stellungnahme zum
Schallschutz, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplans 'Firmenpark RiRlersberg'
im Juli 2011 erstellt wurde und fir einen Streifen von ca. 50 m Tiefe entlang der Alten
Yacher die Entwicklung eines Mischgebietes empfiehit.

- Berucksichtigung der topografischen Situation hinsichtlich der Straf3enfihrung und An-
ordnung der Baufenster

- Berucksichtigung des norddstlich des Plangebiets bestehenden Sendemasts auf
Flst.Nr. 584/3 mit mehreren Mobil- und Richtfunkantennen
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4.1

41.1

41.2

4.1.3

- Vermeidung von Fremdverkehr im Plangebiet, aber auch Vermeidung von Fremdverkehr
in angrenzenden Wohngebieten (d.h. keine Durchbindung zum bestehenden Wohngebiet
'In der Gumm' Gber die Straf3e 'An der Bust')

- ErschlieBung des Neubaugebietes durch FulRwegeverbindungen mit einer méglichst kur-
zen Anbindung an den Ortskern

- Anlage eines Spielplatzes an einem attraktiven Standort

Die Planungsvarianten waren im Hinblick auf die 0.g. Vorgaben und dem Gebietszuschnitt da-
her eingeschrankt. Die gewahlte Variante berlicksichtigt die 0.g. Vorgaben.

Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
Offentlichkeitsbeteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3(1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch 6ffentliche Auslegung des Vorent-
wurfs des Bebauungsplans im Rathaus Elzach vom 27.06.2013 bis einschlieR3lich 02.08.2013
durchgefuhrt. Von Seiten der Offentlichkeit sind zwei Stellungnahmen eingegangen:

Ein im angrenzenden Firmenpark 'Ri3lersberg' ansassigen Betriebsinhaber hat im Rahmen
der darum eingehend zu priifen, ob durch das neu entstehende Baugebiet Einschrankungen
bzgl. seiner Betriebssituation entstehen. Die Anregung wurde insofern beriicksichtigt, dass
vom Biro ProTerra eine erganzende schalltechnische Stellungnahme zu diesen Punkten ein-
geholt wurde, die dem Bebauungsplan auch als Anlage beigefiigt ist. Im Ergebnis lasst sich
festhalten, dass durch die vorgenommene Abstufung von Misch- und Wohngebiet die vorge-
gebenen Grenzwerte nach TA-Larm eingehalten werden kdnnen und die Betriebe der angren-
zenden gewerblichen Bauflachen durch das neue Baugebiet keine zusatzliche Einschrankung
erfahren.

Eine Gruppe Elzacher Birger (6 Unterzeichner) bittet um die Verlegung des nahe des nord-
Ostlichen Gebietsrandes bestehenden Sendemastes, um die Strahlenbelastung im gesamten
Neubaugebiet zu minimieren, und um die Anlage eines Kinderspielplatzes im Plangebiet.

Die Anlage des Spielplatzes war bereits im Vorentwurf durch eine entsprechend festgesetzte
Grinflache vorgesehen.

Hinsichtlich des Sendemastes wurde darauf verwiesen, dass die Stadt Elzach die Verlegung
des Sendemastes prift.

Offentliche Auslegung nach § 3(2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 04.11.2013 bis einschlielich 06.12.2013 im
Rathaus Elzach 6ffentlich ausgelegt. Bedenken und Anregungen aus der Offentlichkeit sind
wahrend der Offenlage nicht eingegangen.

Erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a(3) BauGB

Aus den von Behoérden und Tragern offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen im
Beteiligungsverfahren nach § 4(2) BauGB sowie der parallel erstellten ErschlieBungsplanung
ergaben sich Plananderungen, die gemaR § 4a(3) BauGB eine erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich machten.
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Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 10.03.2013 bis einschlie3lich
24.03.2013 im Rathaus Elzach in einer angemessen verkirzten Frist erneut offentlich ausge-
legt. Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
der Planung abgegeben werden diirfen.

Bedenken und Anregungen aus der Offentlichkeit sind wahrend der erneuten Offenlage nicht
eingegangen.

Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4(1) BauGB

Mit Schreiben vom 17.06.2013 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge frihzeitig an der Planung beteiligt und um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum
02.08.2013 gebeten. Im Wesentlichen sind folgende Stellungnahmen zu nennen:

Das Umweltamt des Landratsamtes Emmendingen hat auf den damals noch fehlenden Um-
weltbericht und Artschutzpriifung sowie auf die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach §
30 Abs. 3 BNatSchG fir den Eingriff in das nach § 32 NatSchG BaWu gesetzlich geschiitztes
Biotop (Biotop Nr.: 7814-316-0567; Name: "Feldhecke am Ri3lersberg") verwiesen.

Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan und Eingriffs- / Ausgleichskonzeption
und die artenschutzrechtliche Priifung wurden bei der folgenden Beteiligung nach § 4(2)
BauGB vorgelegt. Die Ausnahmegenehmigung bzgl. des geschiitzten Biotops wurde bean-
tragt: mit Schreiben vom 05.02.2014 hat das Landratsamt Emmendingen die Ausnahmege-
nehmigung nach § 30 (3) BNatSchG bzgl. der Beseitigung des besonders geschiitzten Bio-
tops "Feldhecke am RiRlersberg" mit entsprechenden Nebenstimmungen zum Ausgleich und
Zeitraum der Beseitigung erteilt.

In Beriicksichtigung der Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde / LRA Emmendingen

wurden folgende Erganzungen im Bebauungsplan vorgenommen:

- Hinweis auf die Hochwassergefahr bei Starkniederschldgen und auf eine hochwasseran-
gepasste Bauweise

- Erarbeitung der Entwasserungsplanung und Aufnahme einer Festsetzung zur Riickhal-

tung von Niederschlagswasser
- Hinweis auf eine im Plangebiet erfasste Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen (Alt-
standort Holzverarbeitung)

In Berlicksichtigung der Anregungen des StralRenverkehrsamtes / LRA Emmendingen wurde
die FuBwegeverbindung in Richtung des Ortskerns optimiert (Lage ndher zum Ortskern und
breitere Wegfuihrung).

Das Landwirtschaftsamt / LRA Emmendingen &uf3ert Bedenken wegen des Flachenverlusts
fur die in diesem Gebiet tatigen Landwirte.

Die Bedenken wurden zur Kenntnis genommen mit dem Hinweis, dass die Stadt Elzach den
betroffenen Landwirten bei der Suche nach Ersatzflachen behilflich sein wird.

In Berticksichtigung der Anregung der Unteren Baurechtsbehérde / LRA Emmendingen wer-
den im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ausgeschlossen.
Damit wurde auch der Anregung der IHK Sidlicher Oberrhein und des Handelsverbandes
Sidbaden entsprochen.
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Weiterhin haben die IHK Sudlicher Oberrhein und die Handwerkskammer Freiburg Bedenken
geaulert hinsichtlich der Einschrédnkung von Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe im an-
grenzenden Firmenpark 'Ri3lersberg'.

Vom Biro ProTerra eine erganzende schalltechnische Stellungnahme zu diesen Punkten ein-
geholt, die dem Bebauungsplan auch als Anlage beigefiigt ist. Im Ergebnis lasst sich festhal-
ten, dass durch die vorgenommene Abstufung von Misch- und Wohngebiet die vorgegebenen
Grenzwerte nach TA-Larm eingehalten werden kénnen und die Betriebe der angrenzenden
gewerblichen Bauflachen durch das neue Baugebiet keine zusatzliche Einschrankung erfah-
ren.

In Beriicksichtigung der Stellungnahme der Telekom wird die Unzulassigkeit oberirdischer
Niederspannungsleitungen aus den Festsetzungen gestrichen.

Einholung der Stellungnahmen nach § 4(2) BauGB
Mit Schreiben vom 24.10.2013 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 06.12.2013 gebeten.

Im Wesentlichen sind folgende Stellungnahmen zu nennen:

In Beriicksichtigung der Anregung der Unteren Baurechtsbehdrde / LRA Emmendingen und
der IHK Sidlicher Oberrhein werden die Festsetzungen zu zuldssigen Einzelhandelsnutzun-
gen weiter konkretisiert (Aufnahme der 'Elzacher Sortimentsliste' in den B-Plan, Konkretisie-
rung der zuldssigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente, Aufnahme ei-
nes Handwerkerprivilegs).

In Berticksichtigung der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde / LRA Emmendingen
wurde die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht tiberarbeitet.

Die vom Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg (auch im Namen der ihm ange-
schlossenen Verbande BUND und NABU) vorgebrachten Anregungen wurden groRtenteils
nicht berlicksichtigt, unter anderem da sie eine wirtschaftliche, stéadtebaulich sinnvolle Er-
schlielBung nicht mehr ermdglichen wiirden (z.B. Forderung der Herausnahme der gesamten
'‘Orchideenwiese") oder die geforderten Festsetzungen die SpielrAume der kiinftigen Bauher-
ren stark einschranken wirden (z.B. Herstellung von Griindachern, Einbeziehung von Regen-
wasser in die sanitare ErschlieRung der Gebaude). Einige Punkte der Stellungnahme konnten
durch Erlauterungen, insbesondere hinsichtlich der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung klar ge-
stellt werden.

Die ATC Germany Operating GmbH hat als Eigentimerin des Sendemasts auf dem nahe dem
Plangebiet gelegenen Grundstiick (Flur Dattlersberg, Flurstiick 584/3) Bedenken vorgebracht.

In Berlicksichtigung der Anregung wurde der Standort des Sendemastes im Dezember 2013
eingemessen. Auf dieser Grundlage wurden i.V.m. den von der ATC herausgegebenen Plan-
unterlagen zur Lage der Funkstrecken und der Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur
die von der ATC vorgebrachten Einwendungen geprift:

Die von der Bundesnetzagentur in der Standortbescheinigung festgelegten Sicherheitsab-
stande zur Gewahrleistung des Schutzes von Personen bzgl. der entstehenden elektromagne-
tischen Felder werden mit der Planung fur das Wohnbaugebiet deutlich eingehalten.

Im betreffenden Bereich wurden die maximal zulassigen Gebaudehdhen entsprechend den
von der ATC vorgelegten Informationen der Anlagen reduziert, um Beeintrachtigungen zu
vermeiden. Auch die H6he von Dachaufbauten wurde beschrankt.
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Nach Prufung und Abwagung wurden folgende Einwendungen der ATC nicht bertcksichtigt:

- Einwendungen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Prifung und eine daraus von der
ATC abgeleitete fehlende stadtebauliche Rechtfertigung

- Einwendungen bzgl. kiinftiger Erweiterungsmaoglichkeiten des Sendemastes

- Einwendungen bzgl. der aus Sicht der ATC unzutreffenden Festsetzung des Mischge-
biets.

Einholung der Stellungnahmen nach § 4a(3) BauGB

Aus den von Behérden und Tragern offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen im
Beteiligungsverfahren nach § 4(2) BauGB sowie der parallel erstellten ErschlieBungsplanung
ergaben sich Plananderungen, die gemaR § 4a(3) BauGB eine erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich machten.

Mit Schreiben vom 24.10.2013 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge auf Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfs erneut um die Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 06.12.2013 gebeten. Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geanderten
oder erganzten Teilen der Planung abgegeben werden dirfen.

Aus den Stellungnahmen der Behérden ergaben sich konkretisierende Erganzungen zur Be-
rechnung und Bemessung der nachzuweisenden Riickhaltevolumen fiir Niederschlagswasser
(Hinweise Teil D / Ziffer 8) sowie zur Darstellung der hydrologischen Verhéltnisse im Plange-
biet (Hinweise Teil D / Ziffer 7).

Die ATC Germany Operating GmbH hat als Eigentimerin des Sendemasts auf dem nahe dem
Plangebiet gelegenen Grundstick (Flur Dattlersberg, Flurstiick 584/3) erneut Bedenken vor-
gebracht.

Auch mit der vorgenommenen Reduzierung sieht die ATC einen stoérungsfreien Betrieb der
bestehenden Funkstrecken nicht gewahrt. Zwar war die urspringliche Einwendung sehr pau-
schal und nicht priffahig. Daraufhin wurde ATC mit Mail vom 28.04.2014 um néhere Konkreti-
sierung der geltend gemachten Beeintrachtigungen gebeten. ATC hat mit Mail vom
29.04.2014 die Einwendung jedoch wie folgt konkretisiert:

LJAufgrund der unmittelbaren Nahe des Sendemastes zur Bebauung des Teilbereiches 1B
kann eine Stoérung der Richtfunkverbindung von Telefonica nicht vollstédndig ausgeschlossen
werden. Dies ware auch dann der Fall, wenn eine weitere Hohenreduzierung vorgenommen
werden sollte.

Um kinftige Beeintrachtigungen des Richtfunks fir diesen Bereich zu vermeiden, wére daher
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans eine Wohnbebauung fiir den Teilbereich
1B auszuschlieRen und ggfs. eine Grinflache fir diesen Bereich vorzusehen.

Die Ausfiihrungen der Bundesnetzagentur, dass bei neuen Bauwerken unter 20 m Hohe Sto-
rungen von Richtfunkstrecken nicht wahrscheinlich seien, beziehen sich auf die durchschnittli-
che Hohe eines Antennentrdgers und damit die Durchschnittshéhe der Richtfunkantennen.
Die Durchschnittsh6he eines Antennentragers liegt jedoch zwischen 30-40 m Héhe. Der ge-
genstandliche Standort ist jedoch weniger als 10 Meter hoch, zudem befindet sich der Richt-
funk auf 5,38 m Hoéhe. Ubertragen auf die tatsachliche Hohe des Antennentriagers und des
angebrachten Richtfunks niedriger als 10 Meter ist eine Beeintrachtigung daher nicht unwahr-
scheinlich, auch wenn die Bauhdthe fur den Teilbereich B zwischenzeitlich auf eine maximale
Gebaudehohe von 6,5 m Hohe reduziert worden ist.

Durch eine Beeintrachtigung des Richtfunks kdnnen die Dateniibertragung und die Sprachte-
lefonie gestort werden."
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Auf der Grundlage dieser konkretisierten Stellungnahme wurden die sogenannten 'Fresnelzo-
nen', die den eigentlichen Richtfunkstrahl umgeben, beriicksichtigt.

Zunachst wurde fir den im Planstand der erneuten Offenlage abgegrenzten Teilbereich 1B im
Sinne des § 9(2) BauGB ein bedingtes Baurecht festgesetzt: die Bebauung ist hier erst zulas-
sig, wenn die bestehende Sendemastanlage dauerhaft au3er Betrieb genommen wurde. Eine,
in der Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur als neu beantragte, aufgefiihrte Funk-
strecke wurde durch eine entsprechende Gebaudereduzierung im betreffenden Bereich be-
rlicksichtigt: dieser Bereich wurde in einem Zwischenstand der Planung als Teilbereich C fest-
gesetzt.

Auf Grundlage der so veranderten Planung wurde die ATC mit Mail vom 30.04.2014 erneut
um eine Stellungnahme gebeten, ob damit auch die Belange des Mobilfunk ausreichend be-
riicksichtigt sind. Daraufhin hat die ATC die mdgliche Beeintrachtigung der Mobilfunkstrecken
mit Mail vom 13.05.2014 wie folgt konkretisiert und ihrer Stellungnahme einen Plan mit Kenn-
zeichnung der betroffenen Bereiche beigefiigt:

"Besten Dank fiir den Gbermittelten Plan und den darin enthaltenen Héhenangaben und Funk-
strecke. Nach Auskunft des Netzbetreibers benétigt dieser fir die Funkversorgung einen verti-
kalen Freihaltewinkel von mindestens 11°, was eine Hohendifferenz von 4 m zur 1. Geb&aude-
reihe bedeutet. Die Antennen sind auf einer Hohe von 406,3 m (NN angebracht, d.h. die ma-
ximale Geb&audehdhe von 402,3 m UNN darf nicht Uberschritten werden.

Das bedeutet, dass alle Gebaude ab 395 m GNN Gelandehéhe nicht héher als die vorge-
schlagenen 6,5 m gebaut werden diirfen.

Da selbst eine Reduzierung der maximalen Gebaudehdhe von 8,50m auf 6,50m zu einer Be-
eintrachtigung der Funkstrecke bei einer Gelandehdhe ab 395 UNN flhren wirde, sollte fir
den Teilbereich 1C und die in Rot gekennzeichneten Felder des Teilbereichs 1A die Bebau-
ung zur Versetzung des Sendemastes ausgesetzt werden.

Die betroffenen Grundstiicke haben wir mit roten Kreisen gekennzeichnet. Da auch fir die
Funkstrecke der Freihaltewinkel bzw. Offnungswinkel zu beachten ist, sind auch die parallel
liegenden Grundstiicke zur Funkstrecke Gber 395 m UNN in die Aussetzung der Bebauung bis
zur Versetzung des Sendemastes einzubeziehen.

Wir bitten Sie hoflich, die oben genannten Belange in die GR-Sitzung zu besprechen und bei
der Beschlussfassung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Bei Rickfragen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung."

Die Stellungnahme wurde bericksichtigt, der Teilbereich 1B, fiir den ein bedingtes Baurecht
festgesetzt wird, wurde entsprechend der Darstellung der ATC ausgedehnt.

Danach darf in Teilbereich 1B bis zur dauerhaften Auf3erbetriebsetzung des Sendemastes
keine Bebauung erfolgen, weil nach Angaben des Sendemastbetreibers nur so eine stérungs-
freie Verbindung der Richtfunk- und Mobilfunkstrecken gewabhrleistet ist.

Fur die im verbleibenden Teilbereich 1A liegenden Grundstiicke kénnen die Anforderungen
des Betreibers erflllt werden: die maximal zuldssigen Gebaudehthen halten zu den vorhan-
denen Mobilfunkstrecken die Hohendifferenz von 4 m ein.

Um zu gewahrleisten, dass durch technische Dachaufbauten wie z.B. Schornsteine, Satelli-
tenanlagen, Solarmodule etc., die Uber das Dach hinausragen, diese Hohendifferenz ebenfalls
eingehalten wird, werden diese in Teilbereich 1A jeweils auf eine maximale H6he von. 402,50
m UNN begrenzt.
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Die geltend gemachten Abwagungsfehler der ATC hinsichtlich einer fehlenden stadtebauli-
chen Rechtfertigung liegen nicht vor.

Die stadtebauliche Rechtfertigung des Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist hier
gegeben. Der Bebauungsplan ist nicht wegen eines etwaigen Verstol3es gegen ein arten-
schutzrechtliches Verbot im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vollzugsunfahig. Die Verwirkli-
chung des Tatbestands des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann nach Auffassung der Unteren
Naturschutzbehoérde (vgl. Mail vom 05.05.2014) dadurch vermieden werden, dass im Bebau-
ungsplan festgesetzt wird, dass die Bauflachen vor Beginn der Bautétigkeit auf Zauneidech-
sen abgesucht werden. Sollten Tiere gefunden werden, kénnen diese eingefangen und in ge-
eignete Biotope umgesiedelt werden (s. planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 9.3 €)).

Daruber hinaus hat die ATC die Einwendungen beziiglich der Beschrankung ihrer Erweite-
rungsmaoglichkeiten aufrechterhalten. Diese Einwendungen wurden nach erneuter Prifung
und Abwagung nicht berlicksichtigt.

Auch Einwendungen gegeniber der Mischgebietsfestsetzung hat die ATC aufrechterhalten,
allerdings wurden hier keine neuen Aspekte geltend gemacht. Die Festsetzung des Mischge-
biets wird entsprechend der Abwagung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager o6f-
fentlicher Belange beibehalten.

Zusammenfassend werden die Einwendungen der ATC teilweise — im Hinblick auf einen sto-

rungsfreien Betrieb der bestehenden Anlagen und eine erganzende Festsetzung bzgl. der ar-
tenschutzrechtlichen Belange — beriicksichtigt.
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