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Stadt Elzach
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN DER STADT ELZACH

Uber

a) den Bebauungsplan ,,Schlosshof“ und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Schlosshof*

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat am __.

a) den Bebauungsplan ,Schlosshof* und
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Schlosshof*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als jeweils eigenstéandige Satzung
beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI.
S. 229, 231)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a) den Bebauungsplan ,Schlosshof* und
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Schlosshof*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans vom __.



82
Bestandteile

1. Der Bebauungsplan besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil, M 1:1.000 vom
b)  dem textlichen Teil — planungsrechtliche Festsetzungen — vom

2. Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil, M 1:1.000 vom
b)  den dértlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) vom

3. Beigefigt sind:
a) Begrindung vom
b)  Umweltbericht vom

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den
Regelungen zu Dachgestaltung und Einfriedungen in den 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhan-
delt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen nach § 75 (4) LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

84
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Elzach, den __.

Roland Tibi, Birgermeister

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so- Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen Fest- gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt ge-
setzungen und der ortlichen Bauvorschriften mit  macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
den hierzu ergangenen Beschlissen des Ge- und somit Tag des Inkrafttretens ist der
meinderates der Stadt Elzach tbereinstimmen.

Elzach, den . . Elzach,den .

Roland Tibi Roland Tibi
Blrgermeister Birgermeister
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1.1.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet ,Tourismus, Landwirtschaft und Camping® (8 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Tourismus, Landwirtschaft und Camping“ dient der Unterbrin-
gung von touristischen und landwirtschaftlichen Nutzungen. Zuléssig sind:

Betriebe, Einrichtungen und Anlagen des Beherbergungsgewerbes fir einen
wechselnden Personenkreis

Ferienwohnungen fiur einen wechselnden Personenkreis

land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

der Versorgung des Gebiets dienende Laden, soweit sie den Hauptnutzungen
zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
Wohnungen fur Bedienstete, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, soweit sie dem Betrieb zugeordnet und ihm in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Erganzende Einrichtungen und Raume fir Sport, Freizeitgestaltung, Wellness
und Erholung

Anlagen, Raume und Nutzungen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind (z.B.
Sanitarhaus fur den Campingplatz, Rezeption), sowie die erforderlichen Neben-
anlagen (Gemeinschaftsraume, Betriebshof), Garagen, Stellplatze, Zufahrten
und Freiflachen

Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets

Sondergebiet ,Camping® (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,,Camping“ dient der Unterbringung eines Wohnmobilstell- und
Campingplatzes. Zuléssig sind:

Standplatze zum Aufstellen und voribergehenden Bewohnen von mobilen Un-
terkiinften (Zelten, Wohnwagen, Wohnmobilen)

Fur den Betrieb des Wohnmobilstell- und Campingplatzes erforderliche Neben-
anlagen mit einer maximalen Grundflache von jeweils 10 m? (z.B. Stellplatzfla-
chen, Wegweiser, Stromversorgung)
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

1.2.1 Das Mal der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung
und den Eintragungen in den Baufenstern zu entnehmen und wird bestimmt durch
den angegebenen Wert der
= Zahl der Vollgeschosse,
= Grundflachenzahl (GRZ) und
= Gebaudehdhe (FH).

1.2.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Standplatze, Stellplatze, Hof-
und Wegeflachen Uberschritten werden bis zu einer grundflachenzahl von maximal
0,8.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

131 Die maximal zulassige Gebaudehthe (GH) ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als
Gebaudehohe gilt die obere Dachbegrenzungskante.

1.3.2 Die maximal zuldssige Gebaudehthe von Nebengebauden, Nebenanlagen, Gara-

gen und Carports betragt 7,0 m. Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist das
naturliche Gelande gemessen an den vier &ufReren Gebaudeeckpunkten (arithmeti-
sches Mittel).

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

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

15.1 Maf3gebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.5.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangstiberdachungen,

sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Tir- und Fenstervorbauten kénnen geman § 23
(3) BauNVO zugelassen werden.

1.6 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

1.6.1 Garagen, Carports und tiberdachte Stellplatze (Pkw und Fahrrad) sind nur innerhalb
der Baugrenzen gemaf Planzeichnung zul&ssig.

1.6.2 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO

Uber 35 m3 Brutto-Rauminhalt sind im Sondergebiet nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) zulassig.

1.6.3 Die der Versorgung des Baugebiets dienende Nebenanlagen nach § 14 (2)
BauNVO sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach 8§ 6 LBO.

24-05-14 BPLSchlosshof Bebauungsvorschriften (24-04-25).docx
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1.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Standplatze, Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Ver-
sickerung des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurch-
lassigen Bauweise (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,75; z. B. Pflaster mit Rasenfugen
bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Rasengitter, Schotterrasen) auszufth-
ren.

1.7.2 Kupfer-, Aluminium-, Zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet
nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind. Eine
Kontamination des Bodens oder des Gewaéssers, in das anfallendes Oberflachen-
wasser eingeleitet wird, ist dauerhaft auszuschlieZen.

1.7.3 Fur die ¢ffentliche und private Au3enbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit
warm- bis neutralweiRer Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von tiber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampf-
lampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu
verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwir-
kung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmels-
korpers.

1.7.4 Flachdécher und flachgeneigte Déacher bis zu einer DN von 10° sind extensiv zu be-
grinen. Die Substratschicht muss bei Hauptgebduden mind. 10 cm méchtig sein, bei
Nebengebauden wie Garagen mind. 8 cm. Eine Kombination mit Analgen zur Ener-
gieerzeugung oder -einsparung ist zulassig.

1.8 Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

181 Auf der privaten Grinflache sind standortgerechte und standortheimische Straucher
zu pflanzen. Pro angefangener 20 Laufmeter ist mind. 1 Strauch zu pflanzen. Die
Straucher sind, unter Berlicksichtigung der Bestandsbaume, mdglichst regelmafig
Uber die Lange der Griinflache zu verteilen.

1.8.2 Im Sondergebiet Landwirtschaft / Tourismus / Camping ist pro angefangener 1000m2
Sondergebietsfliche 1 standortgerechter und standortheimischer Laubbaum
(Stammumfang 16-18cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die zum
Erhalt festgesetzten Baume innerhalb dieses SO sind darauf anzurechnen.

1.8.3 Im Sondergebiet Camping ist pro angefangener 1000m?2 Sondergebietsflache 1
standortgerechter und standortheimischer Laubbaum (Stammumfang 16-18cm) zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhatft zu erhalten. Die zum Erhalt festgesetzten Baume
innerhalb dieses SO sind darauf anzurechnen.

184 Die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
1.85 Bei einem natirlichen Abgang muss der Baum durch eine Neupflanzung ersetzt wer-

den. Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 5 m vom jetzigen Standort ab-
weichen.

24-05-14 BPLSchlosshof Bebauungsvorschriften (24-04-25).docx
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

2.1 Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Haupt- und Nebengebaude sind nur mit Walm- oder Satteldachern zulassig. Neben-
gebaude, Nebenanlagen, Garagen und Carports mit maximal einem Vollgeschoss
sind auch mit Flachd&chern mit einer maximalen Dachneigung von 5° zul&ssig.

2.1.2 Als Dacheindeckung sind rote bis braune oder anthrazitfarbene Eindeckungen zu-
lassig.
2.1.3 Flachdacher sind mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht zu begriinen,

zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind die Teile der Flachda-
cher, die als Terrassen genutzt werden. Flachdacher und flach geneigte Dacher von
Nebengebauden und Garagen sind mit einer mindestens 8 cm dicken Substrat-
schicht zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

214 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende
Materialien sind nicht zugelassen.
2.1.5 Unabhéangig von den Festsetzungen sind Dachbegriinungen und Solaranlagen

Uberall zul&ssig.

2.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
221 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch
Zu gestalten, mit Gehdlzen, Stauden oder Grasern zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.
Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter / Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z.B. so-
genannte Schottergarten) sind gemal § 21a S. 2 NatSchG nicht zulassig.

222 Nebenflachen wie Miilltonnen-, Abfall- und Lagerplatze sind dauerhaft gegentber
dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen R&umen abzuschirmen und gegen di-
rekte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

2.2.3 Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Ge-
hdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1 Wildtierkorridor

Wird zur Offenlage erganzt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

HINWEISE

Grundwasser

Die Unterkante der Griindung (Bodenplatte) sollte den Mittleren Hochwasserstand
des Grundwassers (MHW) nicht unterschreiten. In den Untergrund ragende Gebau-
deteile (Untergeschosse u.d.) sind zum Schutz gegen driickendes Wasser, wasser-
dicht und auftriebssicher als sog. wasserdichte Wanne (weif3e Wanne) auszubilden
(siehe Hinweis Grundwasser). Bei einer Griindung unter MHW ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis / Bewilligung erforderlich.

Arché&ologischer Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8§ 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch ein pri-
vates Ingenieurbiro empfohlen.

Klimaanpassung

Material und Farbe der Gebaude sollten so gewahlt werden, dass eine Aufheizung
der Gebaude weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien, die sich wenig
aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtrégliche Kihlbedarf im Geb&aude selbst,
sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die Erschlieung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend unter sorgféltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufihren.

24-05-14 BPLSchlosshof Bebauungsvorschriften (24-04-25).docx
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4.6

Elzach,den .

Birgermeister Planverfasser

Roland Tibi

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

=  Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= For die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshthe des Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Gra-
beland nicht Gberschreiten.

Altlasten und Bodenschutz

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wéhrend der
ErschlieBung und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben", DIN 19731 ,Boden-
beschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial”, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten" und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-W(rt-
temberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei der Flacheninanspruch-
nahme" zu bertcksichtigen.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlichen Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren
Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziglich mitzuteilen.

fsp.stadtplanung

dtplaner Partnerschaft mbB

ing 12, 7¢

24-05-14 BPLSchlosshof Bebauungsvorschriften (24-04-25).docx



Stadt Elzach, OT Prechtal
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»Schlosshof“

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Stand: 14.05.2024
Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. 8§ 3 (1) und 8 4 (1) BauGB

Seite 7von 7

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Elzach Uberein-
stimmen.

Elzach, den

Birgermeister
Roland Tibi

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der .

Elzach, den

Biurgermeister
Roland Tibi
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ganz im Norden der Stadt Elzach im Ortsteil Prechtal liegt der Schlosshof inmitten von
Wiesen und Feldern im Ubergangsbereich zwischen mittlerem und sudlichem Schwarz-
wald. Der Bauernhof wird als Familienbetrieb bereits in der 5. Generation als Vollerwerb
gefuhrt und basiert auf dem Milchviehbetrieb als wesentlichem Standbein. Sowohl die
Milchviehhaltung als auch die Bewirtschaftung der Grunlandflache wird als Bioland-Be-
trieb gefiihrt, so dass hochste Anspriiche an eine artgerechte Haltung und biologischer
Bewirtschaftung eingehalten werden. Neben der Landwirtschaft, die auch weiterhin im
Vordergrund steht, braucht der Hof, um langfristig bestehen zu kénnen, weitere Betriebs-
zweige. So wird auf einer Flache von etwa 77 ha zusatzlich auch Forstwirtschaft betrie-
ben und in einer Hofbrennerei werden in den Wintermonaten alkoholische Erzeugnisse
geman einem vorliegenden Brennrecht hergestellt. Als viertes Standbein hat sich in den
vergangenen Jahren auch der Tourismus immer mehr entwickelt. Seit Anfang der 80er
Jahre wurde der ,Urlaub auf dem Bauernhof* langsam entwickelt. Dabei stand immer die
enge Verknipfung zwischen der Landwirtschaft und dem Tourismus im Vordergrund.
Die Bettenkapazitat wurde dabei stetig ausgebaut, so dass heute vier Ferienwohnungen
bestehen mit insgesamt 15 Betten. Die Hauptzielgruppe sind dabei Familien mit kleinen
Kindern, die aktiv am Leben auf dem Bauernhof teilhaben kénnen.

Baulich wird der Schlosshof von 2 groRen Gebauden gepragt: Dem urspringlichen Bau-
ernhof mit Wohnhaus und Scheune sowie dem separaten Erweiterungsgebéude. Hinzu
kommen nérdlich der Straf3e Stélle und verschiedene bauliche Anlagen mit verschiede-
nen landwirtschaftlichen Nutzungen, wie beispielsweise einem Stall fiir die Ponys oder
Hallen fur die verschiedenen land- und forstwirtschaftlichen Gerate.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Hofes soll nun das Angebot an Ferienwohnungen
erweitert werden, indem innerhalb der besehenden baulichen Strukturen weitere Ferien-
wohnungen durch verschiedene UmbaumaRnahmen hergestellt werden sollen. So soll
langfristig die Bettenzahl von heute 15 Betten in 4 Ferienwohnungen auf zusétzlich wei-
tere 20 Betten in bis zu 7 Ferienwohnungen erweitert werden. Um den Gasten auch bei
schlechtem Wetter entsprechende Aufenthaltsqualitaten anbieten zu kénnen, soll die be-
stehende Spielscheune ebenfalls im Bestand erweitert werden, so dass dann eine Viel-
zahl an Beschéftigungsmdglichkeiten innerhalb der bestehenden Scheune zur Verfi-
gung stehen.

Neben diesen Umbaumalnahmen im Bestand soll in direkter Nachbarschaft zu dem
bestehenden Géstehaus ein kleiner Wohnmobilstell- und Campingplatz angelegt wer-
den, auf dem bis zu 16 Camping-Stellplatze in unterschiedlicher Gré3e hergestellt wer-
den sollen. Eine Erweiterung um 10 Stellplatze soll langfristig méglich sein, wenn das
Angebot entsprechend nachgefragt wird. Schon die Tourismuswerkstatt Elzach hat als
Ziel definiert, dass alternative Ubernachtungsmdoglichkeiten in den Bereichen Camping
und Wohnmobile errichtet werden sollen, da gerade diese Form des Tourismus eine
regional steigende Nachfrage erwartet und viel Entwicklungspotenzial bietet. Gerade im
Zusammenhang mit der bestehenden landwirtschaftlichen und touristischen Nutzung im
Bereich des Schlosshofes kdnnte so ein interessantes Angebot entstehen und fur den
Hof ein weiteres Standbein zur Sicherung des Standortes bieten.

Planungsrechtlich liegt der gesamte Schlosshof heute im AufRenbereich, so dass Nut-
zungen heute nur im Rahmen der Privilegierung zulassig sind. Konkret bedeutet dies,
dass land- und forstwirtschaftliche Nutzungen, sowie die Wohnnutzung zuldssig sind,
wobei jedoch schon die Wohnnutzung der Landwirtschaft zugeordnet ist. Ergéanzend
sind andere Nutzungen wie beispielsweise die Ferienwohnungen zulassig, solange
diese einen angemessenen Rahmen nicht Uberschreiten. Die nun geplanten
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Erweiterungen der Ferienwohnungen sowie die Anlage des Wohnmobilstell- und Cam-
pingplatzes sind dementsprechend im Auf3enbereich nicht zulassig, so dass nun, um
das geplante Konzept umsetzen zu kdnnen, Baurecht fir diese Nutzungen geschaffen
werden muss. Um dies zu erreichen, soll zum einen ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, zum anderen soll der wirksame Flachennutzungsplan geéndert werden. In beiden
Bauleitplanen soll der Bauernhof als Sondergebiet dargestellt werden mit der Zweckbe-
stimmung Landwirtschaft und Tourismus, so dass beide Nutzungen zulassig sind.

Die Stadt Elzach steht den Planungen positiv gegeniiber, kann doch so auf der einen
Seite der bestehende landwirtschaftliche Betrieb gesichert werden, auf der anderen
Seite kann das touristische Angebot der Stadt durch einen attraktiven Wohnmobilstell-
und Campingplatz erweitert werden. Dementsprechend soll fir diesen Bereich ein Be-
bauungsplan aufgestellt werden. Dabei sollen die geplanten baulichen Malinahmen er-
maoglicht, aber auch der Schutz der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung gesichert
werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Sicherung der Wohnnutzung im Gebaudebestand mit der Mdglichkeit der behutsa-
men Erweiterung

= Sicherung und Ausbau durch Aus- und Umbau der Nutzung durch Ferienwohnungen
verbunden mit einer Erweiterung der Bettenzahl

= Errichtung eines Wohnmobilstell- und Campingplatzes in direkter Nachbarschatft zur
bestehenden Bebauung mit entsprechenden begleitenden baulichen Anlagen (Sani-
targebaude)

= Erganzung der baulichen Anlagen durch Nebengeb&aude in eng definiertem Umfang

= Sicherung der umgebenden FreirAume unter Berticksichtigung der hervorgehobenen
Okologischen Bedeutung und dem Schutz der wertvollen Strukturen

= Einbindung der neuen baulichen Anlagen unter Bertcksichtigung der 6kologischen
Belange, v.a. des Landschaftsbildes

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt mit einer zweistufigen Offentlich-
keits- und Behdordenbeteiligung. Parallel dazu soll der Flachennutzungsplan angepasst
werden, da die geplante Entwicklung als Sondergebiet nicht aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden kann. Dementsprechend wird die 16. punktu-
elle Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durchgefihrt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Elzach im Ortsteil Prechtal. Direkt im
Norden und Osten grenzen die Gemarkungsgrenzen zu Hofstetten und Mihlenbach an.
Das Plangebiet liegt sudlich des Schlosshofweges und umfasst das Hofgelande des be-
stehenden Schlosshofes stdlich der Stral3e mit der bestehenden Bebauung durch das
ursprungliche Hofgebaude mit der Scheune sowie dem Erweiterungsbau, in dem heute
die Ferienwohnungen untergebracht sind. Das Plangebiet umfasst einen Teil des Flur-
stiicks 1910. Dieses hat insgesamt eine Gréf3e von etwa 18 ha, von denen jedoch nur
etwa 1,7 ha in zweckdienlicher Abgrenzung durch den nun vorliegenden Bebauungsplan
Uberplant werden. Im Plangebiet selbst befinden sich heute die bereits bestehenden Ge-
baude und baulichen Anlagen des Schlosshofes, sowie Garten- und Wiesenflachen, die
heute landwirtschaftlich oder als Gartenflachen genutzt werden. Nicht mit in die Planun-
gen einbezogen werden die land- und forstwirtschaftlich genutzten Gebaude ndrdlich
des Schlosshofweges, da diese ausschlie3lich land- und forstwirtschaftlich genutzt wer-
den und somit weiterhin gemald der Privilegierung nach 8§ 35 BauGB auch im
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AuBenbereich zulassig sind. Hier besteht kein Anderungsbedarf, so dass das die Ab-
grenzung des Bebauungsplans diese Gebaude nicht mit einbezieht.

Sehlosshof

Abb. 1: Abgrenzung des Plangebiets
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters)

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Elzach
mit der Stadt Elzach und den Gemeinden Biederbach und Winden von 2004 stellt fur die
betroffenen Flachen (siehe unten) eine landwirtschaftliche Flache dar. Nordlich und siid-
lich des Plangebiets liegen Waldflachen.

Abb. 2: Darstellung des Flachennut-
zungsplans des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Elzach mit ungeféhrer Ab-
grenzung des Geltungsbereichs des
vorliegenden Bebauungsplans
(schwarz gestrichelt), Quelle: eigene
Darstellung auf Grundlage des FNP
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2.1

Durch den nun vorliegenden Bebauungsplan soll die bestehende Nutzung langfristig
ausgebaut und hinsichtlich der touristischen Nutzung erweitert werden. Diese Nutzung
kann jedoch nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.
Dementsprechend soll im Parallelverfahren im Zuge der 16. punktuellen Flachennut-
zungsplanéanderung die Darstellung im Flachennutzungsplan angepasst werden. Auch
hier soll die geplante Nutzung als Sondergebiet entsprechend dargestellt werden.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit einer zweistufigen Behor-
den- und Offentlichkeitsbeteiligung.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Schlosshof gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Schlosshof‘ und
beschliel3t die Durchfuihrung der friihzeitigen Verdffentlichung
gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

- Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
vom __. .

mit Frist bis

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Schlosshof und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 (2) und 84

(2) BauGB
.. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .
mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Schlosshof‘ gem. § 10 (1) BauGB je-
weils als eigene Satzung

KONZEPTION DER PLANUNG

Nutzungskonzept

Das Ziel der Planungen ist es, die Entwicklung des Plangebiets gemall dem von der
Familie erarbeiteten Betriebskonzeptes langfristig zu sichern, so dass zum einen die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet weiterhin bestehen bleibt, jedoch
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durch eine touristische Nutzung erganzt werden kann. Heute besteht der Schlosshof aus
dem urspringlichen Bauernhof und dem Erweiterungsbau, der schon heute als Gaste-
haus umgenutzt ist, so dass seit fast 40 Jahren hier bereits Gaste empfangen werden.
Der gesamte Hof wird als Bioland-Hof geftihrt und im Vollerwerb durch die Familie be-
wirtschaftet. Im Mittelpunkt steht dabei die Milchviehhaltung mit aktuell 30 Tieren. Hinzu
kommen Nachzuchttiere, so dass aktuell etwa 46 Tiere auf dem Hof leben. Um diese zu
versorgen, werden etwa 45 ha Grinland, von denen 35 ha im Besitz der Familie sind,
entsprechend bewirtschaftet. Neben dem Milchvieh leben noch weitere Nutztiere wie
Schweine, Ziegen und Pferde auf dem Hof, diese jedoch in deutlich untergeordneter
Zahl. Ein weiteres wesentliches Betriebsfeld des Schlosshofes bildet die Forstwirtschatft.
Eine insgesamt etwa 77 ha grol3e, eigene Waldflache wird hier nachhaltig bewirtschaftet.
Neben diesen beiden grol3en Tatigkeitsfeldern werden die verschiedenen Produkte des
Hofes auch direkt vermarktet, beispielsweise auch verschiedene Brande und Likore, die
geman einem Brennrecht von tber 300 Liter Alkohol jahrlich auf dem Hof hergestellt und
entsprechend vermarktet werden.

Das dritte grof3e Standbein des Hofes ist schon seit den 80er Jahren der Tourismus, der
als ,Urlaub auf dem Bauernhof* eng mit der landwirtschaftlichen Nutzung verknupft ist.
So wurden die Angebote nach und nach ausgebaut, so dass heute 4 Ferienwohnungen
mit insgesamt bis zu 15 Betten zur Verfigung stehen. Das Angebot richtet sich Uberwie-
gend an Familien mit kleinen Kindern, die aktiv im landwirtschaftlichen Betrieb mithelfen
koénnen. Die Auslastung der Ferienwohnungen liegt aktuell bei knapp tber 70% (im Jahr
07/22 bis 03/23) mit einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 5,3 Tagen. Diese
Zahlen belegen, dass das Angebot auf dem Hof gut angenommen wird, stark getragen
von langjahrigen Stammgasten, die Uberwiegend aus Deutschland kommen.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Hofes soll nun das touristische Angebot ausgebaut
werden. In den bestehenden Geb&uden sollen langfristig durch Umbau der vorhandenen
Flachen bis zu 7 weitere Ferienwohnungen entstehen, in denen bis zu 20 weitere Betten
angeboten werden kénnen. Dariiber hinaus soll die bestehende Spielscheune innerhalb
der bestehenden Geb&ude erweitert werden, so dass auch bei schlechtem Wetter den
Kindern ein entsprechendes Angebot gemacht werden kann. Diese Veranderungen er-
folgen innerhalb der bestehenden baulichen Strukturen, indem der Bestand entspre-
chend umgebaut wird. Ergénzend zu diesen klassischen Angeboten soll neben dem ei-
gentlichen Hof eine Wiese so angelegt werden, dass hier fir individuell reisende Men-
schen die Moglichkeit gegeben werden soll, mit Zelten oder Wohnmobilen bzw. Wohn-
wagen hier ebenfalls zu verweilen. Hierfur sollen mittelfristig in einem ersten Schritt etwa
16 Parzellen entstehen, die entsprechend temporér durch Wohnmobilisten beziehungs-
weise Camper genutzt werden konnen. Auch diese Urlauber sollen eng an den landwirt-
schaftlichen Betrieb angebunden werden, so dass auch hier weiterhin Familien mit Kin-
dern die Zielgruppe sind. Erganzend zu den eigentlichen Parzellen muss ein Sanitarhaus
errichtet werden. Um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, soll
dieses in baulichen Zusammenhang mit den bereits bestehenden Garagen errichtet wer-
den, so dass die hochbaulichen Anlagen weiterhin im Bereich des Hofes angeordnet
sind. Hier muss im weiteren Verfahren noch abgestimmt werden, wie grof die sanitéaren
Anlagen zu erstellen sind, und wie eine Ver- und Entsorgung der Flachen ermdglicht
werden kann und soll. Auch wird eine Ver- und Entsorgungsstation fur die Wohnmobile
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2.2

auf dem Hof mit in die Planungen einbezogen, so dass auch diese entsprechend ver-
und entsorgt werden kénnen.

=
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Abb. 3: Lageplan zu den aktuell geplanten Veranderungen auf dem Schlosshof mit der Flache
fur den geplanten Wohnmobilstell- und Campingplatz (Quelle: Familie Joos, Gieger Architekten,
Stand Februar 2024)
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Das Ziel der langfristigen Planungen der Eigentimerfamilie des Schlosshofs besteht in
der Erhaltung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung unter Berticksichtigung der
hohen 6kologischen Standards. Um langfristig jedoch existieren zu kénnen, bildet der
Tourismus ein wesentliches Standbein, das durch die Aufstellung des Bebauungsplans
nun langfristig gesichert werden soll.

Planungsalternativen

Im Zuge der Vorlberlegungen wurden verschiedene Alternativen geprtft und in die Ab-
wagung eingestellt. Fir den Umbau der bestehenden baulichen Strukturen zu weiteren
Ferienwohnungen wurden mehrere Mdglichkeiten geprift, hier besteht die Bebauung
jedoch bereits, so dass die Mdglichkeiten begrenzt sind. Auch sollen keine wesentlichen
baulichen Anlagen hinzugebaut werden, so dass hier nur kleine Spielrdume fur alterna-
tive Planungen bestehen. Hinsichtlich des geplanten Wohnmaobilstell- und Campingplat-
zes hingegen wurden verschiedene Alternativen gepriift, v.a. hinsichtlich der Lage und
GroRRe der Stellplatzflache sowie des notwendigen Sanitdrgebdudes. Das Ziel der opti-
mierten Planung war es, die notwendigen baulichen Anlagen zu kombinieren und zu
konzentrieren, so dass diese im Bereich der bestehenden Bebauung angeordnet wer-
den, so dass die bauliche Inanspruchnahme des Hofes minimiert werden kann. die Stell-
platze hingegen sollen so angeordnet werden, dass sie zum einen Anschluss an die
bestehenden Aulienbereiche des Hofes haben, so dass auch diese Géste aktiv am Hof-
leben teilhaben kdnnen, zum anderen soll die Zufahrt so angelegt werden, dass die ru-
higen und von Kindern viel genutzten Freibereiche nicht tangiert werden, um moégliche
Gefahrensituationen zu vermeiden. Auch die Fahrgassen auf dem Stellplatz werden so
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2.3

2.4

2.5

angelegt, dass zum einen mdglichst wenig Flachen in Anspruch genommen werden,
dass zum anderen jedoch auch sichere Wege entstehen, die auch mit grél3eren Wohn-
mobilen gut erreicht werden kdénnen.

Grinordnung

Das Plangebiet umfasst die bestehende Bebauung des Schlosshofes mit den umgeben-
den Freiflachen. Ein Teil der Freiflachen wird in das Plangebiet mit einbezogen, so dass
auch hier die Nutzung entsprechend definiert werden kann. So soll der groRe Garten
erhalten werden, auf der anderen Seite sollen jedoch auch die bestehenden Spielplatze
und Freiflachen erhalten werden. Dariiber hinaus sollen aufgrund der Lage des Plange-
biets verschiedene Maflinahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden, so dass das Orts- und Landschaftsbild méglichst
nicht beeintrachtigt wird.

Darlber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass eine Vielzahl von Tier- und
Pflanzenarten im Plangebiet vorkommen. Dementsprechend wird im Umweltbericht ba-
sierend auf einer umfangreichen Bestandsaufnahme und unter Berlcksichtigung der
verschiedenen geltenden Verordnungen, ein Griinordnungskonzept erarbeitet. Dieses
wird in Zusammenhang mit den zustandigen Behérden im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung eng abgestimmt und zur Offenlage dann in die planungsrechtlichen Festset-
zungen aufgenommen und gesichert. Auch die Lage des Plangebiets innerhalb eines
Wildtierkorridors internationaler Bedeutung wird thematisiert und entsprechende Mal3-
nahmen definiert.

Waldabstand

In unmittelbarer Néhe des Plangebiets liegen im Norden und Studen Waldflachen, die
ebenfalls bei der weiteren Planung zu berticksichtigen sind. Auch hier wird im weiteren
Verfahren abgestimmt, wie mit den entsprechenden Vorschriften umgegangen werden
kann und welche Ausgleichs- oder Ersatzmaflinahmen umzusetzen sind.

Klimaschutz

Gemal § l1a (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Elzach misst diesem Belang einen
hohen Stellenwert bei.

Die Festsetzungsmoglichkeiten hierfur sind vielféltig bezuglich stadtebaulicher Weichen-
stellungen wie Dichte und Grinplanung. Konkrete MafRRnahmen hingegen sind nur
schwierig planungsrechtlich umzusetzen. Daher ist bereits zu einem frilhen Entwick-
lungsstadium auf die Akteure / Bauherren einzuwirken, um den Anforderungen einer zu-
kunftsfahigen Planung gerecht zu werden.

Im vorliegenden konkreten Fall bedarf es hinsichtlich des Klimaschutzes und den mdogli-
chen MalRBnahmen eine Abstimmung zwischen den Behdrden und der Eigentiimerfamilie.
Heute produziert der Hof schon unter Berlcksichtigung des Bioland-Standards, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass hinsichtlich des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebs hohe 6kologische Standards berticksichtigt sind. Dartiber hinaus bemdiht sich
die Familie schon seit Jahren um eine hohe Nachhaltigkeit. So wird die Frischwasser-
versorgung des Hofes durch eine eigene Quelle gesichert, die Warmeversorgung basiert
auf einer eigenen Hackschnitzelanlage und Strom wird Gber eine PV-Anlage erzeugt.
Auch der Umgang mit dem anfallenden Schmutzwasser wird lokal durch eine eigenstan-
dige hofnahe Klaranlage sichergestellt. Allein die Anforderungen des landwirtschaftli-
chen Betriebes hinsichtlich der Zertifizierung als Bioland-Betrieb zeugt davon, dass
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3.1

3.2

innerhalb des landwirtschaftlichen Betriebs und des gesamten Hofes die Okologie eine
besondere Bedeutung hat.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll gemal3 dem vorliegenden Nutzungskonzept entsprechend als Son-
dergebiet festgesetzt werden, so dass die geplanten und zulassigen Nutzungen prazise
definiert werden sollen. So wird der Hauptteil des Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung , Tourismus, Landwirtschaft und Camping® dargestellt. In diesem Bereich befinden
sich die hochbaulichen Anlagen, die teilweise umgebaut und erweitert werden sollen.
Hier soll zum einen weiterhin die landwirtschaftliche Nutzung zuléssig sein, zum anderen
soll jedoch die touristische Nutzung weiter erganzt werden. So sollen die bestehenden
Ferienwohnungen erhalten und weiter ausgebaut werden. Um dies planungsrechtlich zu
ermdglichen sind im Sondergebiet Ferienwohnungen zulassig, jedoch auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, da es neben den eigentlichen Ferienwohnungen auch ver-
schiedene Angebote und Services gibt, die durch die Bewohner genutzt werden kénnen.
So stehen Gemeinschaftsraume zur Verfiigung und es wird ein gemeinsames Friihstlck
angeboten, ebenso ein Brétchenservice oder die Mdglichkeit fir mobiles Arbeiten. Da
hier eine Abgrenzung zwischen reinen Ferienwohnungen und einem Beherbergungsbe-
trieb schwierig ist, werden beide Nutzungen zugelassen.

Zusatzlich werden der Versorgung des Sondergebiets dienende Laden zugelassen.
Schon heute werden die eigenen Produkte auf dem Hof verkauft. Zukinftig soll dieses
Angebot erhalten und vor allem firr die Besucher des Wohnmobilstell- und Campingplat-
zes ausgebaut werden, so dass sich diese voraussichtlich Gber einen Kiosk mit den not-
wendigsten Lebensmitteln versorgen konnen. Auch hier sollen gemaf3 dem Betriebskon-
zept Uberwiegend eigene Produkte angeboten werden. Als weitere wesentliche Nutzung
soll auch das Wohnen weiterhin zulassig bleiben. Um hier jedoch zu vermeiden, dass
unverhaltnismaRig viel dauerhaftes Wohnen entsteht, wird der Kreis der Nutzer fir die
Wohnnutzung eingeschrénkt. So kdnnen vor allem die Betriebsinhaber, Bedienstete,
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal im Sondergebiet wohnen, so dass die Anzahl der
Wohneinheiten reduziert bleibt.

All diese Hauptnutzungen erganzenden Nebenanlagen, Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze und Einrichtungen sowie Raume fur Sport, Freizeitgestaltung, Wellness und Er-
holung sind ebenfalls zulassig, so dass die geplanten Nutzungen im Sondergebiet an-
geordnet werden kdnnen. Beispielsweise soll im Stiden des Plangebiets an der beste-
henden Garage das Sanitargebaude fir den neuen Campingplatz entstehen, die beste-
hende Scheune soll weiter zu einer Spielscheune umgebaut werden und die notwendi-
gen Fahrzeuge zur Pflege der Au3enanlagen sollen in entsprechenden Schuppen und
Garagen untergebracht werden kénnen.

Insgesamt ist das Ziel der Planungen jedoch die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
zu erhalten und durch das touristische Angebot zu ergadnzen, so dass der historische
Schlosshof langfristig am Standort erhalten bleiben kann und als landschaftsbildpragen-
des Gebaudeensemble weiterhin genutzt und gepflegt wird. gleichzeitig wird das touris-
tische Angebot der Stadt Elzach erweitert, indem attraktive Standplatze fir Wohnmobile
und Zelte entstehen. Das Konzept der Verkniipfung von Tourismus und 6kologisch nach-
haltiger Landwirtschaft wird damit weiter ausgebaut und verstarkt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll ber einige wenige Parameter definiert werden. So
wird die zulassige Gebaudehdhe sowie die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse
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3.3

3.4

3.5

3.6

definiert, um die Hohe der Gebaude zu bestimmen. Die Festsetzungen richten sich dabei
nach dem Bestand, da die beiden Hauptbaukorper bereits bestehen und im Zuge der
neu geplanten Nutzungen umgebaut werden sollen. Geringfligige Erweiterungen sind
jedoch zulassig, so wie beispielsweise flr das neue Sanitargebaude flur den Camping-
platz. Da sich diese Bebauung jedoch unterordnen soll, werden hier geringere zulassige
Hohen und Geschosszahlen festgesetzt. Diese neuen Erganzungsbauten kénnen dann
auch mit einem begrinten Flachdach errichtet werden, so dass sie sich harmonisch in
das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die konkreten Werte werden basierend auf ei-
ner Vermessung der Bestandsgeb&ude bis zu Offenlage erganzt.

Zusatzlich wird die zulassige Grundflachenzahl definiert. Diese soll ebenfalls den Be-
stand abbilden und angemessene Erweiterungsmoglichkeiten bieten. Nur fur den ge-
planten Wohnmobilstell- und Campingplatz soll eine etwas hohere GRZ zulassig sein,
da hier die Flachen entsprechend angelegt und fir die Nutzung angemessen befestigt
werden mussen. Dabei gilt aber der Grundsatz, dass die Flachen wasserdurchlassig und
begriint anzulegen sind, so dass nur die Hauptfahrspur entsprechend in Erscheinung
tritt.

Bauweise

Fur das Sondergebiet wird die offene Bauweise definiert, da diese den aktuellen Cha-
rakter abbildet und sichert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen definiert. Diese
wurden so gewahlt, dass die bestehende Bebauung abgebildet wird und dazu ergdnzend
untergeordnete Erweiterungen moglich sind. Uberschreitungen dieser Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile kdnnen durch die Baurechtsbehérde im Rahmen der kon-
kreten Baugenehmigungsplanung zugelassen werden. Die Baufenster sind jedoch in ih-
rer Grol3e so gewahlt, dass die bestehenden Gebaude einen angemessenen Entwick-
lungsspielraum haben, ohne jedoch neue, massiv in Erscheinung tretende Baukdrper
zuzulassen.

Im Bereich des geplanten Wohnmobilstellplatzes wird kein Baufenster ausgewiesen.
Hier sollen keine hochbaulich in Erscheinung tretenden baulichen Anlagen zulassig sein.
Nur untergeordnete kleine Nebenanlagen wie beispielsweise Wegweiser oder Stromver-
teilerkasten (siehe hierzu auch Ziffer 3.5) sollen mdglich sein. Die notwendigen sanitaren
Anlagen sollen im Zusammenhang mit der bereits bestehenden Bebauung im Baufens-
ter angeordnet werden.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Auch bei den Garagen, Carports und Nebenanlagen gilt das Ziel, dass die hochbaulich
in Erscheinung tretenden Anlagen konzentriert im Bereich des bestehenden Hofes an-
geordnet werden sollen. So sind die Festsetzungen so formuliert, dass dieses Ziel ent-
sprechend umgesetzt werden kann. Untergeordnete Nebenanlagen oder hochbaulich
nicht in Erscheinung tretende Anlagen kdnnen hingegen im gesamten Sondergebiet an-
geordnet werden, da diese das Erscheinungsbild des Hofes und damit auch des Orts-
und Landschaftsbildes nicht beeintrachtigen.

Grunordnerische MalRnahmen

Um den Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick moglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmoéglichkeit von
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Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen durch Kupfer-,
Aluminium, Zink oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen metallhaltigen Materia-
len im Dach- und/oder Fassadenbereich nur dann zuléassig, wenn diese beschichtet oder
ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

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

Um die Eingrinung des neuen Campingplatzes zu gewahrleisten, soll im Sitden des
Plangebiets eine entsprechende Anpflanzung realisiert werden. Dementsprechend
wurde hier eine private Grunflache festgesetzt und ergénzend hierzu eine Festsetzung
zu Baum- und Strauchpflanzungen. Darlber hinaus werden die das Plangebiet préagen-
den Baume mit einem entsprechenden Pflanzerhalt belegt, so dass diese Baume zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen sind.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften insgesamt sollen das Erscheinungsbild der baulichen An-
lagen im Plangebiet gestalten, so dass negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild vermieden werden. Im vorliegenden Fall wird eine historisch gewachsene
Bebauung Uberplant, so dass besonders sensibel mit der vorhanden Baustruktur sowie
dem umgebenden Landschaftshild umgegangen werden soll. Um dies zu gewéahrleisten
sind alle Planungen mit den zustandigen Behorden abzustimmen. Die Ortlichen Bauvor-
schriften werden generell so gewahlt, dass der Bestand gesichert wird und harmonisch
fortentwickelt werden kann. Auf der anderen Seite sollen sich die neuen, den Bestand
erganzenden Geb&audeteile harmonisch einfligen, aber auch den modernen Anforderun-
gen gerecht werden. So kdnnen kleinere Nebengebaude oder Anlagen auch mit Flach-
dachern errichtet werden, diese sind dann aber zu begriinen, so dass ein positiver Effekt
auf das Klima sowie die Natur und Umwelt erreicht werden kann.

5 UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in § 1a (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufuihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2a BauGB als gesonderter Teil der Be-
grindung dem Bebauungsplan beizuftgen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist.
Hierfir wurde vom Buro Faktorgriin aus Freiburg ein sogenanntes ,Scoping-Papier er-
arbeitet, mit dem die Offentlichkeit und Behdrden im Rahmen des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens aufgefordert werden, Stellung zu nehmen. Daraus resultierend wird der
vollstandige Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan zur Offenlage erstellt. Die
Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belange
ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen, werden im weiteren Verfahren in den
Bebauungsplan integriert. Im Einzelnen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dem
Bebauungsplan als Teil 1l der Begriindung beigefiigt wird. Im Umweltbericht (Scoping-
papier) wird die Planung hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf die
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verschiedenen Schutzguter beschrieben und die mdglichen Eingriffe entsprechend be-
wertet. Interne und gegebenenfalls externe Ausgleichsmal3nahmen werden im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung zwischen den Beteiligten abgestimmt und zur Offenlage pré-
zisiert.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Die bestehende Bebauung ist bereits vollstandig erschlossen. Durch die Aufstellung es
nun vorliegenden Bebauungsplans wird keine wesentliche Erweiterung der bestehenden
Nutzung vorbereitet, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Ver- und Ent-
sorgung im Plangebiet gesichert ist.

7 BODENORDNUNG

Bodenordnerische MalRhahmen sind nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplans und der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplans werden vollstandig vom Eigentimer Gbernommen, so dass fir
die Stadt Elzach keine Kosten entstehen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 1,7 ha. Der Uberwiegende Teil soll als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Landwirtschaft / Tourismus dargestellt werden.
Nur kleine Teile werden als Verkehrsflache dargestellit.

Sondergebiet SO Camping ca. 7.718 m2

Sondergebiet SO Landwirtschaft / Tourismus ca. 7.026 m2

Verkehrsflache ca. 1.641 m?

private Grinflache ca. 747 m2

Summe / Geltungsbereich ca. 17.132 m2
Elzach, den __.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partner:

torring 12, 79

o7
06/

BlUrgermeister Planverfasser
Roland Tibi
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Elzach tberein-
stimmen.

Stadt Elzach, den __.

Birgermeister
Roland Tibi

Es wird bestéatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder ..

Stadt Elzach, den __.

Burgermeister
Roland Tibi
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