Stadt Elzach

14.03.2024

Offentliche Bekanntmachung

Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

»Schrahdfe-Simes*

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat am 20.02.2024 in 6ffentlicher Sitzung den Entwurf der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Schrahofe-Simes* mit 6rtlichen
Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese nach § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zu
veroffentlichen.

Ziele und Zwecke der Planung

In der Stadt Elzach gibt es vermehrte Bestrebungen, die Nahwarmeversorgung im Stadtgebiet
auszubauen. Um den Ausbau des Nahwarmenetzes in der Stadt zu forcieren, wurde die
Nahwarmegenossenschaft Prechtal e.G. mit dem Ziel des Ausbaus einer umweltfreundlichen
und lokal erzeugten Wéarmeversorgung gegrtindet.

Um auch im Ortsteil Prechtal eine lokale Versorgung mit Nahwarme zu ermdglichen, soll am
westlichen Rand des Ortsteils an der Bundesstralle B294 eine weitere Heizzentrale zur
Nahwarmeversorgung errichtet werden. Die Flache, die nun durch die Heizzentrale in
Anspruch genommen werden soll, grenzt direkt an den bestehenden Bebauungsplan
,Schrahéfe-Simes* an, sodass fiir diesen nun eine entsprechende Anderung und Erweiterung
geplant ist.

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Sudwesten des Ortsteils Prechtal, dstlich der Bundesstralle
B294. Sudlich und dstlich der Flache grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Nordosten
schliel3t sich die Wohnbebauung des Ortsteils Prechtal an. Im Plangebiet selbst befinden sich
derzeit landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen sowie der die Bundesstral3e begleitende
FuR- und Radweg. Zudem umfasst der Geltungsbereich auch eine Teilflache des
Stral3enflurstiicks der B294.

Der Geltungsbereich umfasst das neu gegrindete Flurstiick Nr. 1509/19, einen Teilbereich
des angrenzenden Wegeflurstiicks Nr. 1500/7 sowie eine Teilflache des StraRenflurstiicks der
B294 (Flst.Nr. 1500) in zweckdienlicher Abgrenzung. Insgesamt hat das Plangebiet eine
GrolRe von 1.303 m2,

Im Einzelnen gilt der Lageplan vom 20.02.2024. Der Planbereich ist im folgenden
Kartenausschnitt dargestellt:



Veroffentlichungsfrist, ausgelegte Unterlagen

Der Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans sowie der ortlichen
Bauvorschriften nebst Begrindung und Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung sowie weitere Fachgutachten wurden bereits in der Zeit vom 09.10.2023 bis
10.11.2023 offentlich ausgelegt. Dabei hat sich ergeben, dass die vorangehende
Bekanntmachung nicht ordnungsgeman erfolgt war. Weiter haben sich nach der 6ffentlichen
Auslegung wesentliche Anderungen an der Planung ergeben.

Um der Anstol3funktion der 6ffentlichen Auslegung gerecht zu werden und sie auf jeden Fall
ordnungsgeman durchzufiihren, wird der (fortgefiihrte, jetzt aktuelle) Entwurf der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans mit oOrtlichen Bauvorschriften, Begrindung und
Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung sowie Fachgutachten
(schalltechnische Untersuchung, geotechnischer Bericht, Prognose der Emissionen und
Immissionen) vom

22.03. bis einschlief3lich 26.04.2024
(Veroffentlichungsfrist)

auf der Homepage der Stadt Elzach unter ,Rathaus und Service > Aktuelles - o6ffentliche
Bekanntmachungen - Stadt Elzach-Offenlage Bebauungsplane*
(https://www.elzach.de/startseite/rathaus+ +service/oeffentliche+bekanntmachungen+ab+20
23.html ) im Internet veréffentlicht.

Als andere leicht zu erreichende Zugangsmoéglichkeit werden alle Unterlagen innerhalb der
oben genannten Frist auch beim Bauamt im Rathaus der Stadt Elzach, Hauptstral3e 69, 79215
Elzach wahrend der Ublichen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfligbar und Bestandteil der
ausgelegten Unterlagen:

¢ Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung und Griinordnungsplan vom
20.02.2024 (faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure,
Freiburg)
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Diese Unterlagen enthalten die folgenden Arten umweltbezogener Informationen mit
folgenden Darstellungen wesentlicher Auswirkungen und MalRnahmen zur Minderung
und zum Ausgleich dieser Auswirkungen:

1. auf die Flora und Fauna:

Informationen zum Bestand und zu den Auswirkungen der Planung auf den Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere. Informationen zu MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Geltungsbereich.

2. auf den Boden:

Informationen zu den Auswirkungen der Planung auf den Boden im Hinblick auf den
Verlust natrlichen Bodenfunktionen durch Versiegelung (nattrliche Bodenfruchtbarkeit,
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer gegentber Schadstoffen) sowie
auch MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung der Beeintrachtigungen.

3. auf die Landschaft:

Informationen Uber die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als Folge der kinftigen
Bebauung. Information zur Gringestaltung des Geltungsbereichs durch
Begrinungsmalnahmen;

4. auf das Klima:

Informationen Uber die vrs. relativ geringe Beeintrachtigung des Lokalklimas durch
zuséatzliche Flachenversiegelung. Informationen zu MafRnahmen zur Minderung der
Belastungswirkungen durch Begrinung im Plangebiet;

5. auf den Menschen:

Informationen zur L&rmbelastung von Menschen nordlich des Geltungsbereichs.
Informationen Uber MalRnahmen zur Minderung der Larmbelastung auf ein gesundheits-
vertragliches Mal3;

6. auf das Wasser:
Informationen zum Schutzgut Grundwasser einschlie3lich Niederschlagsversickerung.
7.  auf Kulturguter:

Eine Betroffenheit von Kulturgitern konnte nicht festgestellt werden.

Schalltechnische Untersuchung vom 11.01.2024 (Heine + Jud Ingenieurbiro fir
Umweltakustik, Freiburg) Prognose und Beurteilung der Larmeinwirkung auf die
schutzbedirftige Nachbarschaft, insbesondere die nordlich gelegenen Misch- und
Wohngebiete.

Prognose der Emissionen und Immissionen sowie Ermittlung der erforderlichen
Schornsteinhéhe im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Errichtung und zum
Betrieb einer Heizzentrale in Elzach-Prechtal vom 22.01.2024 (iMA Richter und Réckle,
Freiburg) Prognose tber die Emissionen und Immissionen.

Geotechnischer Bericht vom 30.06.2023 (Klipfel & Lenhardt Consult GmbH, Endingen)
Erkundung und Beurteilung der ortlichen Bodenverhaltnisse sowie die Festlegung von
Bodenkennwerten als Grundlage fur Angaben zur Bauwerksgrindung.

Artenschutzgutachen vom 19.09.2023 (faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten und
Beratende Ingenieure, Freiburg)

Zur Bericksichtigung des speziellen Artenschutzes wurde eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgefiihrt. Dieses bewertet, ob ein Eintreten der
Verbotstatbesténde vermieden werden kann. Durch entsprechende Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen ist dies moglich, sodass keine artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten sind.




Bestandteil der ausgelegten Unterlagen sind auch die nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Beteiligung (23.01. - 24.02.2023):

Landratsamt Emmendingen — Fachbereich Naturschutz, Stellungnahme vom
27.02.2023: Forderung zum Umgang mit dem errechneten Defizit in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung und zur Gestaltung von Fassenden zur landschaftlichen
Einbindung.

Landratsamt Emmendingen — Fachbereich Untere Wasserwirtschaft, Bodenschutz und
Altlasten, Stellungnahme vom 27.02.2023:

¢ Hinweis auf teilweise Lage des Plangebiets im HQ1oo0 Bereich, im HQextrem, bzw.
HQuo0 kiima,. Forderung mdogliche Folgen von Starkregenereignissen bei der
Planung zu bericksichtigen

e Forderung zur richtigen Darstellung des Gewasserrandstreifens und zum Kauf
durch die Stadt zur Sicherstellung der richtigen Pflege..

e Forderung zur Festsetzung einer Dachbegrinung.

e Esgéabe keine Angaben zum Grundwasser, ein Bauen im Grundwasser ist nicht
zulassig.

¢ Integration der Wasserhaushaltshilanz in die Planungen
e Malinahmen zum Bodenschutz sind notwendig.

e Hinweis auf das Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung
der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen.

Landratsamt Emmendingen — Fachbereich Landwirtschaft, Stellungnahme vom
27.02.2023:

e Die verbleibende landwirtschaftlich genutzte Flache hat einen unginstigeren
Zuschnitt. Die weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
beispielsweise fur AusgleichsmalBnhahmen ist zu vermeiden.

Regierungsprasidium Freiburg - Ref.91 Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Stellungnahme vom 13.02.2023:

e Hinweis auf die eventuelle Notwendigkeit zur Erstellung eines
Bodenschutzkonzeptes

Burger 1, Stellungnahme vom 11.02.2023:

e Der Standort ist ungeeignet, es entstehen erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Flache, Boden, Luft, Landschaftsbild
und Menschen, es fehlt eine schalltechnische Untersuchung und die geplante
Kubatur passt sich nicht ins Orts- und Landschaftsbild ein. Die Verbrennung
von Holz sei klimaschéadlich.

Birger 2, Stellungnahme vom 12.12.2022:

e Die Planungen stellen einen gro3en Eingriff in die Natur und Umwelt dar, die
geplante Bebauung ist zu grof3 und nicht angemessen gestaltet und eine
Standortalternativenpriifung fehlt.

Bestandteil der 6ffentlich ausgelegten Unterlagen sind zudem die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen aus der
bereits durchgefiihrten, aber nicht ordnungsgeman bekanntgemachten 6ffentlichen
Auslegung (09.10. - 10.11.2023):

Landratsamt Emmendingen — Fachbereich Naturschutz, Stellungnahme vom
10.11.2023:



e Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope sowie artenschutzrechtliche
Belange sind nicht betroffen.

e Uberpriifung der Angaben zu den Okopunkten im Umweltbericht notwendig.

Landratsamt Emmendingen - Wasserwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten,
Stellungnahme vom 10.11.2023:

e Bedauern, dass sich die Stadt Elzach gegen den Erwerb des
Gewasserrandstreifens entschieden hat. Es wird um die Ubernahme
verschiedener Vorgaben aus dem geotechnischen Bericht beziglich des
Themas Grundwasser gebeten.

Landratsamt Emmendingen — Gesundheit, Stellungnahme vom 10.11.2023:

e Hinweise zu den Regelungen der Trinkwasserverordnung insbesondere in
Anbetracht der Nahe zum ,Wasserschutzgebiet Elzach TB | + 1I” (Zone Il +111A).

Birger 1 - Stellungnahme vom 08.11.2023:

e Beeintrachtigung des Ortsbhilds durch zu grofRe Kubatur. Hinweis auf kinftige
Beeintrachtigung durch Verschattung und die Asthetik, mogliche negative
Auswirkungen auf die Bewohner und Bewohnerinnen der angrenzenden
Bebauung.

e Bestehende Baume in der Planzeichnung seien nicht korrekt dargestellt.
Vorschlag, an der norddstlichen Seite eine Randeingriinung vorzusehen.
Forderung zur Eingriinung der Lagerflachen der Asche Big Bags zur nordlichen
Nachbarbebauung.

e Es konne nicht akzeptiert werden, dass das anfallende Niederschlagswasser
gesammelt und entgegen der heutigen Situation in den nérdlich verlaufenden
Bach eingeleitet wird. Der Niederschlagswassereinleitung wird nicht
zugestimmt. Die Themen Wasserversorgung und Entwésserung sein
unzureichend behandelt.

e Forderung zur Uberpriifung der Betroffenheit des Bitops ,Elz I“. Insbesondere
hinsichtlich der Prognose der Emissionen und Immissionen.

e Es wird von privater Seite die Annahme getroffen, dass die Flache der
Heizzentrale fast vollstandig versiegelt werde.

e Bilanzierung der Okopunkte im Umweltbericht sei fehlerhaft. Fiir das
Kompensationsdefizit seien noch MaRnahmen zu benennen, umzusetzen und
zu sichern - vor Satzungsbeschluss.

e Die in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung genannten Mal3nahmen seien im
textlichen Teil und in der Planzeichnung zu ergéanzen.

e Auf dem Flurstlick Nr. 1509/13 ist eine weitere Bebauung mit einem Wohnhaus
moglich, was im Schallgutachten Dbericksichtigt werden sollte. Die
Rangierflache des Elektrostaplers sei in dem Gutachten zu klein bemessen.

e In der Ausbreitungsberechnung getroffene Annahme des leichten Winds mit 3
m/s wird als nicht ausreichend angesehen.

e In der Auflistung der Bauteile der schalltechnischen Untersuchung ist das
Fenster in der nordlichen bzw. norddstlichen Fassade nicht zu finden. Dies sei
zu erganzen und die Berechnung erneut durchzufthren. Es fehle die
Untersuchung, welchen Einfluss bezuglich Schallreflexionen und Nachhall das
Gebaude der neuen Heizzentrale fir den vorhandenen Verkehrslarm auf die
Nachbarbebauung haben wird.

e Definition des Reservekessels in allen Unterlagen notwendig.
Gegenuberstellung der Volumenstrome und Emissionsgrenzwerte des



Reservekessels und des hackschnitzel-befeuerten Kessels sollte erfolgen. Die
Schornsteinhdhe sei bei den bisherigen Annahmen nicht ausreichend.
Bezlglich der Schornsteinhéhe des hackschnitzelbefeuerten Kessels sei die
mogliche Bebaubarkeit aufgrund des bisher nicht bebauten Baufensters des
Nachbargrundstiicks zu bertcksichtigen.

e Verweis auf die TA Luft von 2021, Anhang 7. Frage, warum keine Untersuchung
der Geruchsemissionen durchgefihrt wurde.

e Die MaRnahmen zur Niederschlagswasserversickerung unter Punkt 5.5 im
geotechnischen Bericht seien in den textlichen Teil des Bebauungsplans
aufzunehmen. Der Bericht zeige, dass umfangreiche
Wasserhaltungsmalinahmen notwendig seien und es wird darauf hingewiesen,
dass eine Grundwasserabsenkung einen grof3rdumigen Einfluss haben werde.
Ein naheliegendes Wasserschutzgebiet wére davon betroffen.

- Burger 2 - Stellungnahme vom 10.11.2023:

e Im Umweltbericht werden beim Schutzgut Mensch die Immissionen nur
hinsichtlich des Plangebiets betrachtet, die unmittelbar angrenzende
Wohnbebauung wird auller Acht gelassen, obwohl die angrenzenden
Grundstucke deutlich larmempfindlicher seien.

e Hinsichtlich moglicher Geruchsemissionen sei nicht erkennbar, wie die
Qualitatskontrollen der Hackschnitzeln erfolgen sollen, was jedoch von
wesentlicher Bedeutung fur die Geruchsbeeintrachtigung der angrenzenden
Bebauung sei.

e Die Standortalternativenprifung sei unzureichend.

Hinweise

Wahrend der Veroffentlichungsfrist kbnnen Stellungnahmen bei der Stadt Elzach abgegeben
werden.

Die Stellungnahmen sollen elektronisch Gbermittelt werden (per E-Mail an stadt@elzach.de).
Bei Bedarf kénnen Stellungnahmen auch auf anderem Weg (z.B. schriftich oder zur
Niederschrift) im Bauamt im Rathaus der Stadt Elzach, HauptstralBe 69, 79215 Elzach
abgegeben werden.

Da das Ergebnis der Behandlung der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der
Anschrift des Verfassers zweckmafig.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung tber den
Bauleitplan unberticksichtigt bleiben.

Elzach, den 21.03.2024

Roland Tibi, Blrgermeister

Die ortslibliche Bekanntmachung von Ort und Zeit Entwurf der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,,Schrahéfe-Simes*“ erfolgte durch Bereitstellung auf der
stadtischen Homepage unter dem Menipunkt Bekanntmachungen -Stadt Elzach-Offenlage
Bebauungsplane- sowie Veroéffentlichung im Mitteilungsblatt der Stadt Elzach, am 21.03.2024.
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