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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Elzach gibt es vermehrte Bestrebungen die Nahwarmeversorgung im Stadt-
gebiet auszubauen. Um den Ausbau des Nahwéarmenetzes in der Stadt zu forcieren,
wurde die Nahwarmegenossenschaft Prechtal e.G. mit dem Ziel des Ausbaus einer um-
weltfreundlichen und lokal erzeugten Warmeversorgung gegrindet. Die Warmegenos-
senschatft sieht dabei vorwiegend die Verbrennung von Holzhackschnitzeln zur Warme-
versorgung vor, was sich aufgrund der Lage im Elztal, umgeben von den Auslaufern des
Schwarzwaldes anbietet.

Um auch im Ortsteil Prechtal eine lokale Versorgung mit Nahwarme zu erméglichen, soll
am westlichen Rand des Ortsteils an der Bundesstral3e B294 eine weitere Heizzentrale
zur Nahwarmeversorgung errichtet werden. Innerhalb des Ortsteils konnte eine Flache
gefunden werden, die fur die geplante Nutzung zur Verfligung steht. Sie liegt im Westen
des Ortsteils direkt an der Bundesstral3e und erganzt die bereits realisierte Bebauung
von Prechtal im Bereich des Wiesenweges. Die angrenzende Bebauung wurde durch
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahéfe — Simes*® im Jahr 2014 planungsrecht-
lich ermdglicht. Dieser Bebauungsplan schaffte die Voraussetzungen, die Brachflache
des aufgegebenen Simesbauernhofs und die teilweise bebauten und unbebauten Fla-
chen zwischen BundesstraRe B294 und dem bereits Uberplanten Bereich von Prechtal
einer geordneten baulichen Entwicklung zuzufiihren. Der Bebauungsplan weist dabei
ein Mischgebiet entlang der Bundesstral3e und ein Allgemeines Wohngebiet in den hin-
terliegenden Bereichen aus. Die Flache, die nun durch die Heizzentrale in Anspruch ge-
nommen werden soll, grenzt direkt an den Bebauungsplan an, sodass fiur diesen nun
eine entsprechende Anderung und Erweiterung geplant ist.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Schrahéfe-Simes® verfolgt im
Wesentlichen folgende Ziele:

Schaffung der Voraussetzung fur eine klimafreundliche Energiegewinnung
Forderung der lokalen Energieversorgung

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen

Schutz wertvoller Strukturen (Gewasser)

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudwesten des Ortsteils Prechtal, dstlich der Bundes-
straRe B294. Sudlich und 6stlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Norden
schliefdt sich die Wohnbebauung des Ortsteils Prechtal an. Im Plangebiet selbst befinden
sich derzeit landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen, sowie der die BundesstralRe be-
gleitende Ful3- und Radweg, der auch durch landwirtschaftlichen Verkehr genutzt wird.
Zudem umfasst der Geltungsbereich auch eine Teilflache des StralRenflurstlicks der
B294.

Der Geltungsbereich umfasst das neu gegriindete Flurstiick Nr. 1509/19, einen Teilbe-
reich des angrenzenden Wegeflurstiicks Nr. 1500/7 sowie eine Teilflache des Stralien-
flurstiicks der B294 (FIst.Nr. 1500) in zweckdienlicher Abgrenzung. Insgesamt hat das
Plangebiet eine GrofRe von 1.303 m2.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (Geoportal BW 2022) (Plangebiet rot dargestellt)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach stellt
fur den betroffenen Bereich landwirtschaftliche Flache dar. Fur die Schaffung von Pla-
nungsrecht ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans und die punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans notwendig. Die betroffene Flache soll kiinftig als Flache fir
Versorgungsanlagen ,Nahwarme* dargestellt werden.

Somit handelt es sich bei der vorliegenden Anderung um die 15.punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans.
LYREAY o
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Deckblatt der 15. Anderung des Flachennutzungsplans
verwaltungsverbands Elzach von 2004 (ochne Mafstab) (ohne Mafstab)

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Gemeinde-
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Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte
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"Schrahgje=WeiBmatlle”

Rechtswirksamer Bebauungsplan ,Schrahdfe-Simes* von 2014 mit Anderungs- und Erweiterungsbereich (rot markiert)
(ohne MaBstab)

Fir die Flache des Geltungsbereichs liegt bislang kein Bebauungsplan vor, es gilt somit
§ 35 BauGB. Nordlich des Geltungsbereichs grenzt der Bebauungsplan ,Schrahéfe-
Simes"* unmittelbar an. Um die Planung umsetzen zu kdnnen, soll der bestehende Be-
bauungsplan ,Schrahéfe-Simes“ um den Geltungsbereich der 1. Anderung (1.303 m?2)
erweitert werden.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird im zweistufigen Regelver-
fahren mit Umweltprifung aufgestellt. Zu Beginn des Verfahrens wurde zeitgleich mit der
frihzeitigen Burger- und Behordenbeteiligung zur Festlegung von Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung ein sogenanntes Scoping durchgefiihrt. Die bei der frih-
zeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden in den Abwagungsvorgang
eingestellt.

Im Anschluss fand bereits eine Veroffentlichung statt. Die Verdffentlichung wird nun aus
verfahrenstechnischen Griinden wiederholt. Der nun vorliegende Entwurf der 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans wurde nochmal angepasst und wird zusam-
men mit dem Umweltbericht dem Gemeinderat vorgelegt. Im Rahmen der Birger- und
Behordenbeteiligung wird wéhrend der Dauer eines Monats erneut die Mdglichkeit zur
Stellungnahme gegeben. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen
werden abgewogen und eingearbeitet. Nach Abwé&gung und Einarbeitung aller
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Stellungnahmen soll die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans schlieRlich
als Satzung beschlossen werden.

Verfahrensablauf

13.12.2022

13.12.2022

23.01.2023 bis
24.02.2023

Anschreiben
vom 18.01.2023
mit Frist bis
24.02.2023

19.09.2023

09.10.2023 bis
10.11.2023
Anschreiben
vom 27.09.2023
mit Frist bis
10.11.2023

bis

Anschreiben
vom . .
mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Schrahdéfe-
Simes* gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf der 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans ,Schrahdfe-Simes® und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem.
§3(1)und §4 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung
gem. 8§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Behérdenbeteiligung
gem. § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 1. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans ,Schrahéfe-Simes* und beschlief3t
die Durchfuhrung der Veréffentlichung gem. 8 3 (2) und § 4 (2)
BauGB

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat billigt den geanderten Entwurf der 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Schrahéfe-Simes*
und beschliel3t die Durchfuihrung der Veroffentlichung gem. 8 3
(2) und 8 4 (2) BauGB (Wiederholung der Offenlage)

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlieRt die 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans und die zugehdrigen 6rtlichen Bauvorschriften
~ochrahdfe-Simes” gem. § 10 (1) BauGB als jeweils eigenstan-
dige Satzungen.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

Nutzung

Im Anderungs- und Erganzungsbereich ist die Errichtung einer Versorgungsanlage
.,Nahwarme* vorgesehen. Konkret soll hier eine Heizzentrale entstehen, die den gesam-
ten Ortsteil Prechtal und inshesondere auch die beiden neuen Baugebiete Schrahdéfe-
Schulhaus und Schrahofe-Bergleweg mit Nahwéarme versorgt und somit eine 6ffentliche
Versorgungsfunktion als dezentraler Warmeproduzent einnimmt. Im Sinne einer effizien-
ten Energienutzung sowie der Férderung von nachwachsenden Rohstoffen an Stelle von
fossilen Brennstoffen, soll die Heizzentrale einen wesentlichen Teil zur Verbesserung
der Versorgung im Ortsteil leisten und auch langfristig die Unabh&ngigkeit sowie die Ver-
sorgungssicherheit Prechtals erhéhen.

ErschlielRung

Der gewéhlte Standort eignet sich insbesondere aufgrund der direkten Lage an der B294
gut zur Errichtung einer Heizzentrale. Ziel dabei ist die eigentliche Anlage flachenspa-
rend auf dem Grundsttick zu errichten, aber auch die ErschlieBung effizient zu gestalten.
Hierzu soll die ErschlieRung des Anderungs- und Erweiterungsbereichs tiber eine eigene
Zufahrt zur BundesstralRe im siidwestlichen Teil des Plangebiets erfolgen. Auf diese
Weise soll die Erreichbarkeit der Heizzentrale fir die Anlieferung, und fir Wartungs- und
Instandhaltungsmafl3nahmen, gesichert werden, ohne dass durch den Ortsteil zugefah-
ren werden muss.

Standort

Neben der ginstigen verkehrlichen Situation ist der Standort auch deshalb besonders
gut geeignet, da er sich direkt an den bestehenden Siedlungsbereich des Ortsteils
Prechtal anschlief3t, was moglichst kurze Leitungsstrecken zu den Endverbrauchern si-
chert. Dies bringt insbesondere den Vorteil eines geringen Energieverlusts mit sich. Dar-
Uber hinaus ist durch den Anschluss an die Bundesstralle die Belieferung ohne die
Durchfahrt durch den Ortsteil mdglich, so dass keine Belastungen fir die angrenzen
Verkehrswege entstehen. Vorteilhaft ist zudem, dass zukilnftig potenziell auch der sud-
lich gelegene Siedlungsbereich (Reichenbach) angeschlossen werden kann.

Gestaltung des Gebédudes

In den nachfolgenden Abbildungen ist die geplante Gebaudegestaltung der Heizzentrale
dargestellt. Wie erkennbar ist, ist als Fassadengestaltung die teilweise Verwendung ei-
ner Holzverkleidung vorgesehen. Aul3erdem soll das Dach als begriintes Pultdach aus-
gestaltet werden. Der Schornstein, der im Sidosten der Flache angeordnet werden sall,
ist mit einer H6he von 20 m geplant. Die LKW-Zufahrt erfolgt im Stiden der Flache, so-
dass die Rangier- und Entladevorgange auf der von der Wohnbebauung abgewandten
Seite des Plangebiets erfolgen werden.
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Entwurf Heizzentrale Prechtal Nord-West Ansicht (ohne Maf3stab), Hélken- Berghoff GmbH 14.06.2023
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Sud-Ost-Ansicht

Entwurf Heizzentrale Prechtal Siid-Ost Ansicht (ohne Maf3stab), Hélken- Berghoff GmbH 14.06.2023

24-02-20 Begriindung (24-02-06)



Stadt Elzach OT Prechtal Stand: 20.02.2024

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans und Fassung: Offenlage
der ortlichen Bauvorschriften ,,Schrah6fe-Simes* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 19

Sud-West-Ansicht

Entwurf Heizzentrale Prechtal Siid-West Ansicht (ohne Maf3stab), Holken- Berghoff GmbH 14.06.2023

+2000
—¥—

¥ +000=37530 miNHN, v
3 SSSEY

5
B
_--_-_.‘é._

Nord-Ost-Ansicht
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3.1

3.2

3.3

Entwurf Heizzentrale Prechtal Nord-Ost Ansicht (ohne Mal3stab), Holken- Berghoff GmbH 14.06.2023

Entwurf Heizzentrale Prechtal (ohne MaRstab), Holken- Berghoff GmbH 14.06.2023

Inhalte der Anderung

Form der Anderung und Erganzung

Um die Errichtung der geplanten Heizzentrale zu ermdglichen, soll der bestehende Be-
bauungsplan ,Schrahéfe — Simes* aus dem Jahr 2014 erweitert und geandert werden.
Hierflr wird zum einen der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans durch
ein Deckblatt erweitert. Dieses Deckblatt umfasst den Erweiterungsbereich und grenzt
direkt an den rechtskréftigen Bebauungsplan an. Dariiber hinaus werden die planungs-
rechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften fur den Anderungs- und Erwei-
terungsbereich ibernommen. Um jedoch die geplante Heizzentrale umsetzen zu kon-
nen, werden die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
punktuell geandert und erganzt.

Im Ubrigen gelten die bestehende Planzeichnung sowie die weiteren Bestandteile des
Bebauungsplans (textliche Festsetzungen etc.) aus dem Jahr 2014 unverandert fort.

Aufnahme des Flurstiicks Nr. 1509/19 sowie der Teilbereiche der Wegeflurstiicke
Nr. 1500/7 und 1500

Um die Errichtung einer Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung des Ortsteils zu ermég-
lichen, ist es notwendig, den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans nach
Siden zu erweitern. Daflr werden das Flurstiicks Nr. 1509/19, ein Teilbereich des We-
geflurstiicks Nr. 1500/7 und ein Teilbereich des Flurstiicks der StralRenverkehrsflache
der B294 (Flst.Nr. 1500) durch ein Deckblatt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Schrahéfe-Simes* mit aufgenommen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung werden fiir den Anderungs- und Erwei-
terungsbereich erganzt. Die maximale Gebaudehdhe wird zur Regelung des Mal3es der
baulichen Nutzung fir die festgesetzte Versorgungsflache hinzugefigt. Dies ist damit zu
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3.4

3.5

begriinden, dass flir die baulichen Anlagen der vorgesehenen Heizzentrale, die maxi-
male Geb&audehohe und nicht die maximale Traufhthe festgesetzt werden soll. (siehe
hierzu Kapitel 3.5)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl fur die Flache der Versorgungsanlage ,Nahwarme® wurde in der
Planzeichnung mit einem maximalen Wert von 0,4 festgesetzt. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Versorgungsanlage in angemessener Grol3e realisiert werden kann. Die
in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,7 Uberschritten werden. Dies ist notwendig, um alle benétigten Anlagen auf der Flache
realisieren zu kénnen. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass Teile des Anderungsbe-
reichs als Griunflachen festgesetzt wurden, die nicht in die GRZ Rechnung einberechnet
werden, jedoch den Anteil der Versieglung des Grundstiicks insgesamt zuséatzlich be-
grenzen.

Maximale Geb&udehdhe der baulichen Anlagen

Da fiir den Anderungs- und Erganzungsbereich die maximale Gebaudehohe zur Bestim-
mung des Mal3es der baulichen Nutzung erganzt wurde, wird diese in der zusatzlich
aufgenommenen planungsrechtlichen Festsetzung 1.2.4 eindeutig definiert. Die zulassi-
gen Hohen sind in Meter tber Normalhéhennull (NHN) angegeben.

Die Gebaudehdhen im bestehenden Bebauungsplan Schrahdfe-Simes lassen in dem an
die Flache der Heizzentrale angrenzenden Bereich Traufhéhen von bis zu 7 m zu. Bei
zulassigen Satteldachern bis zu 45° Dachneigung werden damit ahnlich hohe Gebaude-
hohen erreicht, wie in dem Anderungsbereich zugelassen sind. Somit fugt sich das Ge-
baude der Heizzentrale mit einer zulassigen Gebaudehéhe von 386 m.U.NHN, was einer
ungefahren Hohe von knapp 11 m tUber dem Gelande entspricht, hinsichtlich der Héhen-
gestaltung am Standort ein. Bei der Festlegung der maximalen Gebaudehdhe wurden
technische Anforderungen bericksichtigt, damit die notwendigen Anlagen im Gebéaude
installiert werden kénnen, ohne dass ein aufwendiges ,Eingraben® notwendig wird. Dies
hatte wiederum zu Konflikten beispielsweise hinsichtlich des Themas Wasser flihren
konnte.

Die zulassige Gebaudehohe darf durch Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen um bis zu 1,0 m tberschritten werden, so dass Photovoltaikanlagen auf den geplan-
ten Dachern umgesetzt werden kénnen. Damit mdchte die Stadt Elzach sich nochmals
deutlich zu den Klimazielen bekennen und die Nutzung dieser Anlagen férdern.

Die maximale Gebaudehdthe kann durch technisch notwendige Anlagen bis zu einer ma-
ximalen Gebaudehéhe von 395,5 Meter tber Normalhéhennull (NHN) tberschritten wer-
den, was ca. 20 m uber dem Gelande entspricht. Diese Schornsteinhéhe zur Ableitung
der Abgase des hackschnitzelbefeuerten Kessels entspricht der Empfehlung des Gut-
achtens der ,Prognose der Emissionen und Immissionen sowie Ermittlung der erforder-
lichen Schornsteinh6he im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Errichtung
und zum Betrieb der Heizzentrale in Elzach-Prechtal®. Bei der Empfehlung zu der
Schornsteinhéhe wurde in der Berechnung im Rahmen des Gutachtens unter anderem
die nahegelegene Wohnbebauung berlcksichtigt. Schadliche Umweltauswirkungen
konnen so vermieden werden. Um jedoch zu vermeiden, dass zu viele hohe Anlagen
entstehen, wird in die Festsetzung eine flachenmafige Begrenzung aufgenommen, so
dass sichergestellt ist, dass diese HOhe nur auf max. 5 % der zulassigen Grundflache
zulassig ist. Rein rechnerisch bedeutet dies: Die Versorgungsflache hat eine Gro3e von
887 mz2, davon wird die zuldssige Grundflache durch die GRZ von 0,4 bestimmt, also
355 m2. Hiervon 5 % (rechnerisch 17 m2) durfen die H6he von 20 m erreichen. Dies reicht
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3.6

3.7

deutlich fur die geplanten technischen Anlagen, so dass sichergestellt ist, dass diese
Erh6hung der zulassigen Gebaudehohe keine zu massive Bebauung ermdglicht.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf dem Grundsttick der geplanten Heizzentrale.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen durch Aluminium,
Kupfer, Zink oder Bleiionen, ist der flachige Einsatz von ebendiesen metallhaltigen Ma-
terialen im Dach- und/oder Fassadenbereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet
oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Zum Schutz der Insekten wurde daruber hinaus eine Festsetzung zu moglichen Leucht-
mitteln fir die 6ffentliche und die private Beleuchtung in die Planungen aufgenommen.

Einfriedungen mit Zaunen mussen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von
mindestens 10 cm aufweisen, um die Durchgangigkeit fur Amphibien und Kleinsauger
zu gewabhrleisten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der 2 m breiten Grinflache entlang des stidwestlichen und stidostlichen Rands des
Plangebiets sind entsprechende Anpflanzungen zur Randeingriinung der Flache vorge-
sehen. Diese sollen dazu beitragen, dass der Eingriff in das Landschaftsbild durch die
Anlage der Heizzentrale moglichst gering bleibt. Stdlich des Gewasserrandstreifens im
Norden des Plangebiets ist auf einer Breite von 1 m die Anpflanzung einer weiteren He-
cke vorgesehen. Auch diese Hecke soll fur eine starkere Durchgriinung des Plangebiets
sorgen sowie als eine gewisse gestalterische Abschirmung Richtung Mischgebietsbe-
bauung dienen. AulRerdem wird die Anpflanzung von finf gebietsheimischen und stand-
ortgerechten Strauchern innerhalb des Gewasserrandstreifens festgesetzt. Damit kann
der Gewasserrandstreifen 6kologisch aufgewertet und gleichzeitig fir eine weitere Ein-
grunung der Flache gesorgt werden. Die vorhandenen Gehdlze sind gemaf3 den gelten-
den Vorschriften im Gewasserrandstreifen zu erhalten.

Zusatzlich soll das neue Gebaude mit einer Fassadenbegriinung gestaltet werden, wes-
halb festgesetzt wird, dass hier entsprechende Pflanzungen, sowie das Anbringen von
Rankhilfen vorzunehmen sind. Je angefangene 5 Laufmeter der jeweiligen Fassadenfla-
che ist eine Pflanze mit einer entsprechenden Rankhilfe zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Es wird jedoch in die Festsetzung aufgenommen, dass diese Fassadenbegri-
nung auch an anderen Fassaden errichtet werden kann, wenn an der jeweiligen Gebau-
deseite aus baulichen oder technischen Griinden eine Begriinung nicht méglich sein
sollte, beispielsweise bei gro3en Toren oder Fenstern. So ist eine Eingrinung gesichert,
sie ist jedoch so flexibel, dass bei der Planung noch ausreichend Spielraum fur den Bau-
herren besteht.

Neben der Fassadenbegriinung und der Heckenpflanzung mussen im Plangebiet wei-
tere 4 klein- bis mittelkronige Baume gepflanzt werden, um eine angemessene Eingri-
nung des Plangebiets zu erreichen und das Ortsbild entsprechend zu gestalten.

Insgesamt dienen die Festsetzung zur Anpflanzung sowohl der 6kologischen als auch
der gestalterischen Aufwertung der Flache der Heizzentrale.
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3.8 Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-

gung sowie fur Ablagerungen

Die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Nahwarme* wurde festgesetzt, um
die Voraussetzung zur Errichtung der Heizzentrale zu schaffen, die zur unabh&ngigen
und umweltfreundlichen Warmeversorgung fir den Ortsteil beitragen soll. Um einen ein-
wandfreien Betrieb der Nahwarmeversorgungsanlage sicherzustellen, sind alle fur diese
notwendigen Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

3.9 Private Grinflachen

Zur Sicherung der Ortsrandeingriinung und der Eingriinung der Flache, sowie dem
Schutz des Gewasserrandstreifens werden in der Planung private Grinflachen mit den
entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt. Ergdnzend wird definiert, dass hier
keine baulichen Anlagen zulassig sind. Auch im Rahmen der Baumalinahmen sind die
Flachen vor einem Befahren zu schiitzen, so dass die geplante Funktion entsprechend
erreicht und gesichert werden kann.

3.10 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Zuge der konkreten Planung wurde die Lage der Ein- und Ausfahrt zur ErschlieBung
der Versorgungsanlage prazisiert. Um zu vermeiden, dass auf der gesamten Lange des
Plangebiets zugefahren werden kann und damit durch die langgestreckte Kreuzung des
FuRR- und Radweges Konflikte entstehen, wurde in die Planzeichnung aufgenommen,
dass nur im Sudwesten zugefahren werden kann. Dementsprechend wurde fiir die ver-
bleibenden Flachen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt definiert.

3.11 Dachgestaltung

Die ortliche Bauvorschrift zur Dachgestaltung wird ergénzt. Die Dacher der Gebaude auf
der Flache fur Versorgungsanlagen sind als Flach- oder Pultdacher auszubilden. Dabei
ist entsprechend der Nutzungsschablone im Bereich der Versorgungsflache eine Dach-
neigung von 0° - 10° zulassig. Flach geneigte Pultdacher sind in den Mischgebieten des
Bebauungsplans bereits zulassig. Es ist von keinen stadtebaulichen Konflikten auszu-
gehen. Zusatzlich werden Flachdacher zugelassen. Flachdacher bzw. flachgeneigte Da-
cher eigenen sich besonders zur Dachbegrinung und zur Anbringung von Photovoltaik-
anlagen und sollen deshalb ermdéglicht werden. Zudem handelt es sich bei der Heizzent-
rale um ein Gebaude, welches einen technischen Zweck erfillt und sich somit besonders
fur die Ausgestaltung mit einem flach geneigten Dach eignet.

Eine extensive Dachbegrunung ist vorgeschrieben. Dies reduziert einerseits die som-
merliche Aufheizung der Gebaudeoberflache durch Beschattung. Des Weiteren hat eine
Dachbegriinung durch ihre Verdunstungsleistung auch eine kiihlende Wirkung auf die
Umgebungstemperaturen. Die Verdunstungskihle begiinstigt zudem den Wirkungsgrad
der nach Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg auf den Dachflachen zu errichtenden
Photovoltaikanlagen.

3.12 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten
Grundstucksflachen bebauter Grundstiicke gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind. Durch die Festsetzung kann die Grinflache auf dem Grundstiick so weit wie mog-
lich gesichert werden. Diese nimmt insbesondere wichtige 6kologische Funktionen
(Mikroklima, Pflanzen- und Tierwelt) ein. Schottergarten hingegen sind gemaf dem Lan-
desnaturschutzgesetz nicht zulassig, so dass auf eine gesonderte Festsetzung verzich-
tet werden kann.
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3.13

3.14

3.15

3.16

Die Festsetzung, dauerhafte Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze mit einem
baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen, soll eine Beeintrachtigung des
Ortshilds bzw. des Stral3enraums verhindern.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Stral3e zu
gewabhrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten dirfen. Dartber hinaus wird festge-
setzt, dass die Einfriedungen nur als Hecken oder Zaune zuléssig sind, so dass Mauern
oder geschlossene Einfriedungen nicht zuléassig sind. Zaune sind dartber hinaus mit
einer Heckenhinterpflanzung zu gestalten, so dass die Einfriedungen nicht zu massiv in
Erscheinung treten und das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. Eine weiter
Bauvorschrift definiert, dass die Einfriedungen zum Boden hin einen Mindestabstand von
10 cm einhalten miissen, so dass die Einfriedungen fur Kleintiere durchlassig sind. Auf
die Festsetzung 1.7 des Bebauungsplans ,Schrahéfe-Simes* wird verwiesen.

Anlagen zum Sammeln, Versickern und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Da eine Versickerung auf dem Grundstiick nach den aktuellen Bedingungen nicht mog-
lich ist, ist eine Retentionszisterne herzustellen. Das unverschmutzte Regenwasser ist
gedrosselt in den Hilsbach einzuleiten. Dadurch kann das Kanalnetz der Gemeinde ent-
lastet werden. Die Rickhaltung und Einleitung in den Bach sind auch aus klimatischen
und Okologischen Grunden am Standort sinnvoll. Das unverschmutzte Regenwasser
wird in den naturlichen Wasserkreislauf zurtickgeftihrt und aufgrund der Verdunstungs-
wirkung kann mikroklimatisch eine Kihlwirkung erzielt werden.

Hingewiesen wird darauf, dass eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden muss,
bevor das unverschmutzte Regenwasser in den Bach eingeleitet werden darf. Im Zuge
des Erlaubnisantrags wird auch das Thema der Regenwasserbehandlung betrachtet
werden. Damit soll unter anderem sichergestellt werden, dass nur unbelastetes Wasser
dem naturlichen Wasserkreislauf zugefihrt wird.

Auf die Beschreibung des Entwasserungskonzepts unter Kapitel 9 wird verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Neben den geanderten und ergénzten planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen
Bauvorschriften wird auch eine nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Dieser Hinweis zum Gewasserrandstreifen betrifft den nérdlich des Plange-
biets verlaufenden Hilsbach sowie seine begleitenden Béschungen. Demnach ist der
Gewasserrandstreifen entsprechend geschuitzt, sowohl durch die Darstellung als private
Grunflache, als auch durch den Hinweis auf die Regelungen zum Schutz des Gewas-
serrandstreifens nach dem Wassergesetz Baden-Wirttemberg und dem Wasserhaus-
haltgesetz.

Die nachrichtlichen Ubernahmen zum HQ100 und HQ100, kima beZiehen sich auf durchge-
fuhrte Flussgebietsuntersuchungen aus dem Jahr 2019.

Hinweise

Auch verschiedene Hinweise werden in den Bebauungsplan fiir den Anderungsbereich
neu aufgenommen, womit auf aktuell geltende Bestimmungen und Informationen ver-
wiesen wird, die fur die Planung von Relevanz sind.
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4 STANDORTALTERNATIVEN

Bei der Wahl des Standorts der Heizzentrale wurden verschiedene potenziell in Frage
kommende Flachen betrachtet und geprift, welche Flache am besten fir die Umsetzung
des Vorhabens geeignet ist. Das Ziel war es, einen Standort unmittelbar angrenzend an
die bestehende Bebauung von Prechtal zu finden, so dass die Versorgungswege kurz
und die Kosten damit gering sind. Schon als die beiden Bebauungsplane fur die Erwei-
terung des Ortsteils Prechtal ,Schulhaus® und ,Bergleweg” bearbeitet wurden, stand die
Idee einer Nahwarmeversorgung im Raum, so dass schon damals geprift wurde, ob in
unmittelbarem raumlichem Zusammenhang mit den neuen Baugebieten eine entspre-
chende Nahwarmeversorgung errichtet werden konnte.

In der nachfolgenden Abbildung sind die untersuchten Alternativstandorte dargestellt.

i

Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023 (ohne MaRstab) (Standortalternativen rot dargestellt)

Der Standort 1 wurde schnell verworfen, da hier keine ausreichende Flachengrofie vor-
handen gewesen wére, so dass eine Realisierung nicht moglich ist.

Der Standort 2 wurde ebenfalls geprift, da dieser im Zusammenhang mit dem neuen
Baugebiet hatte realisiert werden kénnen. Die vorhandene ErschlieRung war jedoch aus-
schlaggebend dafir, dass dieser Standort nicht weiterverfolgt wurde, da die LKW zur
Belieferung der Nahwarmezentrale Uber das ohnehin enge StraRensystem gefihrt wer-
den missten, unmittelbar vorbei an der Schule, was erhebliche Konflikte zur Folge hatte.
Daruber hinaus stehen hier grof3e, 6kologisch wertvolle Baume, die erhalten werden sol-
len, da diese das Orts- und Landschaftsbild pragen.

Der Standort 3 wurde ebenfalls gepruft, jedoch auch hier war vor allem die Zuwegung
problematisch, da entweder die Erschlieung im neuen Wohngebiet fir den Verkehr
hatte angepasst werden mussen oder eine Zufahrt Uber den Hof der Sporthalle nétig
gewesen ware. In beiden Fallen waren ebenfalls die engen StralRen des Ortsteils belas-
tet, sowie der Schulbereich. Dariiber hinaus ist hier das Gelange stark bewegt, so dass
eine Zuwegung erschwert und damit der Flachenverbrauch erhéht gewesen wére, da

24-02-20 Begriindung (24-02-06)



Stadt Elzach OT Prechtal Stand: 20.02.2024

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans und Fassung: Offenlage
der ortlichen Bauvorschriften ,,Schrah6fe-Simes* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 15 von 19

voraussichtlich zusatzliche Flachen fiir die Uberwindung der Neigungen notig gewesen
waren.

Der Standort 4 unterliegt den gleichen Schwierigkeiten bei der ErschlieBung wie der
Standort 3, auch wenn hier die Flachen nicht so stark topographisch bewegt sind, so
dass auch hier der Verkehr zu erheblichen Belastungen des Ortsteils fihren wiirde. Dar-
Uber hinaus kommt hier jedoch noch dazu, dass die Situation hinsichtlich des anfallen-
den Niederschlagswassers schwierig ist, da die Wiese eine leichte Senke darstellt und
ein Graben durch die Flache verlauft. Wie das Biro Wald + Corbe in einer Flussgebiets-
untersuchung des vorhandenen Grabens festgestellt hat, kann es auf der Flache ab ei-
nem HQ50 zu einem Uberstau aufgrund des nicht ausreichend gro3 dimensionierten
Einlaufs des verdolten Wassergrabens sowie auch des nicht ausreichenden Riickhalte-
raums Ostlich der Flache kommen. Wenn die Heizzentrale an dieser Stelle gebaut wer-
den wirde, misste somit das Einlaufwerk des Wassergrabens vergréf3ert werden, was
einen groRen Aufwand bedeuten wirde (siehe folgende Graphik). Die Flache liegt zu-
dem im Bereich des HQ100, so dass die Ausweisung neuer Baugebiete hier nicht zulas-
sig ist, da ein Planungsverbot besteht.
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Bei allen aufgezeigten Alternativstandorten ergeben sich Konflikte hinsichtlich der be-
engten StralRensituationen in den angrenzenden Wohnbereichen, den eingeschrénkten
Zufahrtssituationen und der Kreuzung mit dem Schulerverkehr des Grundschulstandor-
tes. Darlber hinaus erschwert die vorhandene Topografie die Bebauung und im Orts-
kern die Hochwasserthematik.

Der gewahlte Standort fur die Nahwéarmeversorgung hingegen kann direkt von der Bun-

desstraf3e aus angefahren werden, wodurch Konflikte und Belastungen der bestehenden
Ortslage vermieden werden kdnnen. Ein weiterer Vorteil der Flache ist die Topografie
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der Flache, da der Standort relativ eben ist. Positiv ist auch die Lage am Ortsrand, was
moglichen Nutzungskonflikten entgegenwirkt und gleichzeitig eine maoglichst geringe
Distanz der Energieerzeugung zum Verbraucher sicherstellt, im Gegensatz zu einem
weiter abgelegenen Standort.

Die vorhandenen 6kologischen Strukturen entlang des Grabens kdnnen erhalten wer-
den, wodurch der Eingriff in die Natur und Landschaft geringgehalten werden kann. Dar-
Uber hinaus ist die Flache ausreichend grof3, so dass durch verschiedene MalRhahmen
zur Eingrinung und der Gestaltung des Baukorpers eine angemessene Qualitat erreicht
werden kann. Auf diese Weise kann das Einfuigen der neuen Bebauung in den Ortsteil
Prechtal erreicht werden.

Ferner ist der gewahlte Standort auch deshalb am besten geeignet, da sowohl der nérd-
liche Siedlungsbereich als auch der in ca. 350 m Entfernung sudlich liegende Siedlungs-
bereich entlang der Stral3en Wellishdfe/ Reichenbach mitversorgt werden kann. Somit
ist die Lage zwischen beiden Siedlungsbereichen besonders vorteilhaft.

5 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Blro Faktorgriin aus Freiburg
ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der zu er-
wartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der
Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei
Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie
weitere MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad wurde im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung bereits ein Vorabzug des Umweltberichts als Sco-
pingpapier vorgelegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und ist dieser
beigefugt. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen
Mafinahmen sowie weitere umweltrelevante Ausgleichsmaf3nahmen werden vollstandig
in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert. Dadurch wird
der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht und artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande werden vermieden.

6 PROGNOSE DER EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Von dem Biro Richter & Rdckle wurde eine ,Prognose der Emissionen und Immissionen
sowie Ermittlung der erforderlichen Schornsteinh6he im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zur Errichtung und zum Betrieb einer Heizzentrale in Elzach-Prechtal®
erstellt. Im Ergebnis werden verschiedene Empfehlungen gegeben, bei deren Beach-
tung die einschlagigen Grenzwerte hinsichtlich der Abgaswerte eingehalten werden kén-
nen. Es wird zur Ableitung der Abgase des hackschnitzelbefeuerten Kessels eine
Schornsteinhéhe von 20 m tiber Grund empfohlen, die in den Entwirfen des Gebaudes
bereits beriicksichtigt wurde. Flir den Heizdl-EL-befeuerten Reservekessel wird eine
Schornsteinhéhe von 14 m tber Grund empfohlen.

Die durchgefihrten Berechnungen haben gezeigt, dass die Stickoxid- und Staubimmis-
sionen die Irrelevanzschwelle an den umgebenden Wohnh&usern einhalten und somit
von der geplanten Anlage keine Gesundheitsgefahren ausgehen. Es wurden auf3erdem
verschiedene Empfehlungen gemacht, um etwaige Geruchsemissionen zu minimieren,
welche bei dem Betrieb der Anlage beriicksichtigt werden sollten.
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7 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Durch das Biro Heine + Jud Ingenieurblro fur Umweltakustik wurde eine ,Schalltechni-
sche Untersuchung zu dem Neubau der Heizzentrale in Elzach® angefertigt und ist den
Unterlagen beigefiigt. In dieser Untersuchung wurden die schalltechnischen Auswirkun-
gen der geplanten Anlage auf die bestehende Bebauung untersucht und beurteilt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags
und nachts eingehalten werden. Auch die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spit-
zenpegelkriteriums wird erfullt.

8 BODENORDNUNG
Die Grundsticksneubildung ist bereits erfolgt.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Der Anderungsbereich grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung von Elzach-
Schrahofe an. Der Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung ist vorgesehen.

Das anfallende Schmutzwasser der Heizzentrale wird durch eine Sammelleitung mit Ge-
falle in einen Pumpschacht beférdert. Von dort aus wird es Uber eine DN 50 Druckleitung
auf die andere Stral3enseite der B294 gepumpt. Dort wird das Schmutzwasser in den
bestehenden Schmutzwasserschacht TS0004 eingeleitet.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser gilt die Pramisse,
bei der ErschlieBung von neuen Siedlungsgebieten eine nachhaltige und naturnahe Ent-
wasserung zu etablieren, bei der die kleinrAumige Wasserhaushaltsbilanz auch nach der
ErschlieBung derjenigen der unbebauten Flache moglichst nahekommt. Prinzipiell geht
es dabei darum, das Niederschlagswasser im Plangebiet zu halten und so die Wasser-
bilanz moglichst nicht nachteilig zu verandern. Dementsprechend wurden die vorliegen-
den Planungen geprift. Im ersten Schritt wurde im Rahmen der geologischen Untersu-
chungen unter anderem die Wassersituation im Plangebiet genauer untersucht. In dem
geotechnischen Bericht ,Neubau einer Heizzentrale Flurstick 1509 (liegt den Unterla-
gen als Anlage bei) wurde unter anderem die Durchl&ssigkeit des Untergrunds sowie die
Grundwassersituation betrachtet. Voraussetzung zur Versickerung ist das Vorhanden-
sein einer Schicht mit ausreichendem Aufnahmevermaogen fur Sickerwasser. Die im An-
derungsbereich vorhandenen bindigen Auenlehme weisen erfahrungsgemafd aufgrund
ihres hohen Feinkornanteils Durchlassigkeiten von <10-6 m/s auf und sind daher fiir eine
Versickerung nicht geeignet. Dementsprechend ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet selbst nicht méglich. Es muss jedoch auch heute davon
ausgegangen werden, dass das Niederschlagswasser tberwiegend abflie3t. Im Zuge
der aktuellen Planungen soll mit dem anfallende Niederschlagswasser wie folgt umge-
gangen werden. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird durch
die Begriinung zurtickgehalten und Giberwiegend zur Verdunstung gebracht, so dass die-
ses Wasser dem Wasserkreislauf auf kurzem Wege zuriickgefiihrt wird. Das anfallende
Niederschlagswasser der befestigten Flachen, sowie die aus den Dachflachen tberlau-
fenden Mengen, werden in eine Retentionszisterne eingeleitet. Die Dimensionierung der
Zisterne wird auf Ebene der Baugenehmigung festgelegt. Das zuriickgehaltene Regen-
wasser wird mit Hilfe einer Pumpe mit maximal 2 m3/h tber eine DN 50 Druckleitung
gedrosselt in den Ubergabeschacht auf der westlichen Seite der B 294 geleitet. Vom
Ubergabeschacht aus wird es mit Gefalle gedrosselt in den Hilsbach eingeleitet. Eine
direkte Einleitung in den Hilsbach noérdlich des Plangebiets ohne Unterquerung der
B 294 ist aufgrund der vorliegenden Eigentumsverhaltnisse nicht moglich.
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10 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde getragen.

11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache fur Versorgungsanlage Nahwarme ca. 865 m2

Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 50 m?

Offentlicher FuR- und Radweg ca. 154 m2

Private Grunflachen ca. 234 m?

Summe / Geltungsbereich ca. 1.303 m2
Elzach, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Roland Tibi
Blrgermeister Planverfasser
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Elzach istder . .

Ubereinstimmen.

Elzach, den Elzach, den

Roland Tibi Roland Tibi
Blrgermeister Bilrgermeister
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