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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Im Jahr 2018 wurde der Bebauungsplan ,Sauter-Areal" im Siden der Gemeinde
Elzach aufgestellt. Neben dem Neubau der drtlichen Feuer- sowie Rettungswache des
DRK, dem Meubau des kommunalen Bauhofs sowie diversen Mischgebiets- und Ge-
werbenutzungen war die Ausweisung eines Wohngebiets ein wesentliches Ziel des
damaligen Bebauungsplans.

Zwischenzeitlich wurde ein GroBteil der Wohnbauflachen von einer regionalen Projekt-
entwicklungsgesellschaft erworben. In der konkreten Planung hat sich gezeigt, dass
die im Bebauungsplan von 2018 festgesetzten ,Winkelbauten” dazu fiihren, dass die
Schallschutzwande zwischen den Gebauden unverhaltnismafig hoch werden mussten.
Préferiert wird deshalb eine kompakte Bauweise in Form von Punkthausern. Aufgrund
der topografischen Verhalinisse treten die nun geplanten Tiefgaragen teilweise aus
dem Gelédnde heraus, was ebenfalls den Fesiseizungen des Bebauungsplans entge-
gensteht.

Die aktuellen Planungen weichen an vielen Stellen von den Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplans ab und l6sen weiteren Anderungsbedarf insbesondere im
Schallschutz und in der Griinordnung aus, so dass sie nicht durch Befreiungen zuge-
lassen werden konnen. Die Gemeinde mochte die Umplanung jedoch ermoglichen, so
dass sie dem notwendigen Anderungsveriahren fir die Allgemeinen Wohngebiete zu-
gestimmt hat.

Durch die Umplanungen der Projektentwicklungsgesellschaft muss das Schallschutz-
konzept angepasst werden. Derzeit gilt aus Schallschutzgriinden ein bedingtes Bau-
recht flir das WA2. Um jedoch die Unabhangigkeit zwischen den beiden Wohngebieten
WA1 und WA2 herzustellen und die zeitnahe Aufsiedlung der Wohngebiete zu fordern,
soll auf das bedingte Baurecht zukinftig verzichtet werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans und der &rilichen Bauvorschriften ,Sauter-
Areal" werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

» geordnete, staddtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung und Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnbauland und beddrfnisorientierter
Wohnformen (Mehrfamilienhduser, Einfamilienhauser)

= Anpassung des Schallschutzkonzepts insbesondere zur zeitlichen Entkopplung
der Wohnbauentwicklung im WA1 und WA2

= sinnvolle Ausnutzung der bestehenden Flachenpotentiale im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden,

= Beriicksichtigung und Anpassung der griinordnerischen Belange
=  Stdrkung der Stadt Elzach als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort
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1.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Elzach zwischen der Bahnlinie im Osten und
der Elz im Nordwesten. Im Shden grenzen die ehemaligen Flachen eines Gartenbau-
betriebs an, die zukinftig vom kommunalen Bauhof und der Feuer- und Rettungswa-
che genutzt werden. Das Plangebiet umfasst den nordlichen Bereich des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans ,Sauter Areal" von 2018. Es hat eine GroBe von insgesamt ca.
1,0 ha.

| . - & o o

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

1.3 Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan ,Sauter-Areal® von
2018 wurde der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach im
Parallelverfahren geandert. Flr das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan vom
23.08.2018 geplante Wohnbauflachen dar. Da die Wohnnutzung unverandert beibehal-
ten wird, kann die 1. Bebauungsplananderung ,Sauter-Areal® aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.
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1.4

Ausschnitt aus der 11. Punktuellen Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans des GVV Elzach mit Darstellung
des Plangsbietes (rote Markierung)

Planungsverfahren

Die Grundziige der Planung werden in der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sauter-
Areal" nicht beriihrt. Die Gebietsart, das prigende stadtebauliche Konzept sowie das
Maf der baulichen Nutzung bleiben unverandert. Es handelt sich im Wesentlichen um
geringflgige Anpassungen der Baufenster, Schallschutzfestsetzungen sowie der
Granordnung, so dass das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefihrt wird.

Ein Bebauungsplan darf im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nur dann aufge-
stellt werden, wenn durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
griindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen. Die vorliegende Planung beinhaltet die Anpassungen der Uberbaubaren
Grundsticksflichen sowie des Schallschutzes und der Grunordnung in den Allgemei-
nen Wohngebieten. UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

Das vereinfachte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir ei-
ne Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Von der Bebauungsplananderung sind keine Schutzgebiete betrof-
fen. Das nachste FFH-Gebiet ,Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach” sowie das
nachste Europdische Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald® liegen ca. 2,4 km
siidostlich des Plangebiets. Aufgrund der grofen Entfernung sind keine Beeintrachti-
gungen der Schutzgebiete durch die Bebauungsplanung zu erwarten,

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind.
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1.5

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB vollumfanglich erflllt,

Im vereinfachten Verfahren gemafi § 13 BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Dariliber hinaus kann auf die Umweltpriifung, die Erstellung eines
Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusam-
menfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch miissen die Belange von Natur
und Umwelt berlicksichtigt werden. Hierfir wurde durch das Biro faktorgruen aus Frei-
burg ein Umweltbericht erstellt, der die Ergebnisse flr den Bebauungsplan auf Grund-
lage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusammenfasst. Dieser liegt der Begriindung bei.

Verfahrensablauf:

21.04.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. An-
derung des Bebauungsplans ,Sauter-Areal”. Der Gemeinrat billigt
den Entwurf der 1. Bebauungsplané@nderung und beschlief3t die
Durchflhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit und
Trager offentlicher Belange.

11.05.2020 - Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

15.06.2020 gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
27.04.2020 mit lange gem. § 4 (2) BauGB

Frist bis

15.06.2020

21.07.2020 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlief3t die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Sauter-Areal* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung so-
wie die Ubernahme der ortlichen Bauvorschriften des Bebau-
ungsplans ,Sauter-Areal” vom 23.08.2018.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das dem bestehenden Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht
westlich der Stichstral3e vier winkelformige, nordlich der Wendeanlage ein zeilenférmi-
ges Gebaude sowie ostlich der StichsitraBe kleinteilige Gebaude in Form von Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern vor. Die Vorgaben des Schallschutzes waren hierbei ins-
besondere ein geschlossener Larmschutz zu den westlich gelegen Emmissionsquellen,
der durch die Winkelgebaude in Verbindung mit Schallschutzwanden zwischen den
Gebauden hergestellt werden sollte.

In der vertiefenden Planung wurde jedoch deutlich, dass die winkelformigen Gebdude
nicht die optimalste und wirtschaftlichste Form zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse darstellen. Durch die verdnderte Konzeption ergeben sich ver-
schiedene Anderungsbedarfe, die im Folgenden systematisch benannt und erlautert

werden:

20-07-21 Begrindung (20-07-08) doce
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21 Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baufenster)

2.2

Die in der 1. Anderung zeichnerisch fesigesetzten Baufenster bilden das iiberarbeitete
stadtebauliche Konzept ab, das eine kompakte, flichensparende Bauweise mit wirt-
schaftlichem Schallschutzkonzept berlcksichtigt. Durch die wirtschaftlichere Gestal-
tung des Schallschutzes kénnen die Baukosten gesenkt und damit auch kostenginsti-
gerer Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden, Ob und inwieweit Schallschutzwande
im WA1 erforderlich sind, wird auf Ebene der Baugenehmigung gepruft. Auf die zwin-
gende Festsetzung von Schutzwanden zwischen den Wohngebauden in Verbindung
mit einer Mindestwandhdhe wird in der Bebauungsplananderung deshalb verzichtet
(siehe Ziffer 2.3). Gleichwohl sollen Schallschutzwéande im Plangebiet grundsatzlich
mdglich sein. Hierzu wurde Ziffer 1.4.2 der Bauvorschriften wie folgt erganzt (Anderun-
gen fett dargestelit):

Ziffer 1.4.2: Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksfizichen (Baulinien oder
Baugrenzen) durch Vorbauten (z.B. Wéande, Erker, Balkone, Tur- und
Fenstervorbauten) sind zuldssig, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und
nicht mehr als 1,5 m Gber die Baugrenze hinausragen. Anlagen des
Schallschutzes z.B. Wande sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Bei der vertiefenden, architektonischen Ausarbeitung zeigte sich zudem, dass die Hé-
henlage der Gebaude dazu fihrt, dass die Tiefgaragen aus dem Gelande teilweise so-
ckelartig herausragen. Aufgrund dessen werden in der Planzeichnung Zonen fesige-
setzt, in denen Tiefgaragen (TG) zuldssig sind, auch wenn sie oberhalb der Gelande-
oberflache liegen.

Die kompakten, punktformigen Gebaude im WA1 werden durch die festgesetzten Bau-
fenster eng begrenzt, um die stadtebauliche Idee zu sichern. Dadurch liegen die ge-
planten Terrassen und auch die Rampen fir die Tiefgaragen auBerhalb der Baufens-
ter, weshalb textlich ergénzt werden muss, dass auch Terrassen und Rampen zur Er-
schlieBung der Geb&ude auBlerhalb der Baufenster zuldssig sind.

Die Baufenster sowie die Tiefgaragenzonen wurden in der Planzeichnung angepasst.
Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt gedndert (Anderungen fett dargestelit):

Ziffer 1.4.4: Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen mit ihren Zu- und
Abfahrten) sowie Terrassen und Rampen zur ErschlieBung der Ge-
biude sind im gesamien Plangebiet auch auBerhalb der diberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

Ziffer 1.4.5: Innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestellten Fldachen fiir Tief-
garagen (TG) sind Tiefgaragen auch aufierhalb der Baufenster zulds-
sig, auch wenn sie nicht unterhalb der Gelandeoberflache liegen.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl konnte in der Vergangenheit durch die Grundfla-
chen bestimmter Nebenanlagen Uberschritten werden. Durch die unter 2.1 beschriebe-
nen architektonischen Anderungen muss diese Festsetzung um einen weiteren Punkt
erganzt werden (Erganzung fett dargestellt):

20-07-21 Bogalingung {20-07-08).docx



Stadt Elzach Stand: 21.07.2020

1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
mit drtlichen Bauvorschriften ., Sauter-Areal” gemaB § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 7 von 14

2.3

24

Ziffer 1.2.2.2:  Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachen-
zahl ermittelte zuldssige Grundfiache darf durch die Grundfldchen

von
= Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu- und Abfahrten
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvO

= pauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache

Terrassen, Rampen zur ErschlieBung der Gebdude und Tief-

garagen uberschritten werden,

= im Allgemeinen Wohngebiet WAT hdchstens jedoch bis zu einer
Grundilachenzahl von 0,7

= in den Mischgebieten héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-

chenzahl von 0,8.

Héhe baulicher Anlagen (Mindesthdéhe Schallschutzwand)

Auf die bisherige Festsetzung von Schallschutzwénden zwischen den Geb&uden im
WAT wird in der vorliegenden 1. Bebauungsplandnderung .Sauter-Areal" verzichtet.
Die konkrete Notwendigkeit und Dimensionierung solcher Wande hangt mafBgeblich
von der Gebaudekubatur und —hohe ab. Eine statische Festsetzung der Mindesthdhen
von Schallschutzwanden zwischen den Gebauden im WA1 macht vor diesem Hinter-
grund keinen Sinn. Vielmehr soll im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung ermittelt
werden, ob und in welcher Dimension Schallschutzwande zwischen den Gebauden
sinnvoll und notwendig sind, um den Nachweis gesunder Wohn-und Arbeitsverhaltnis-
se erbringen zu kénnen. Eine erste Prifung ergab, dass gesunde Wohn-und Arbeits-
verhéltnisse bereits mit niedrigeren Wanden nachgewiesen werden kénnen.

Als Folge entfallen die textliche Festsetzung 1.2.1.5 und 1.11.3 in Verbindung mit
dem Anhang 11 sowie der zeichnerischen Festsetzung zum Immissionsschutz
ersatzlos.

Der Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes in Form von Schutzwanden zwi-
schen den Gebauden im WA1 wird statidessen individuell im Rahmen der Baugeneh-
migung erfolgen.

Bedingtes Baurecht

Derzeit gilt fiir das WA2 6stlich der StichstraBe ein bedingtes Baurecht. Das bedeutet,
dass das WAZ2 erst dann bebaut werden darf, wenn das der Schallguelle nachstgele-
gene WA1 voll aufgesiedelt ist, da fur die Wohnungen im WAT1 sonst kein ausreichen-
der Schallschutz gegeben ist und keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesi-
chert sind.

Die beiden Baugebiete WA1 und WA2 gehdren unterschiedlichen Eigentimern. Die
zeitliche Bauabfolge im WA1 kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgesehen wer-
den. Geplant ist zunachst die Realisierung der nordlichen Gebaude. Wann genau die
sudlichen Gebaude folgen werden, steht noch nicht fest. Eine verldssliche Aussage
dariiber, wann der vollstdndige Schallschutz flir das WA2 hergestellt sein wird, kann
folglich nicht gemacht werden. Insofern stellt das bedingte Baurecht fiir den Eigenti-
mer des WAZ2 eine unzumutbare und unkalkulierbare Verzégerung der baulichen Ent-
wicklung dar und verhindert zumindest anteilig die zeitnahe Bereitstellung von dringend
bendtigtem Wohnraum in Elzach. Die Stadt Elzach méchte deshalb die zeitliche Ab-

20-07-21 Begranoung [20-07-DR),docx
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hangigkeit zwischen den beiden Baugebieten voneinander entkoppeln, weshalb in der
Bebauungsplananderung auf das bedingte Baurecht verzichiet werden soll.

Die Ziffer 1.13 der textlichen Festseizungen entfallt ersatzlos.

Schallschutzfestsetzungen

Durch den Verzicht auf das bedingte Baurecht und das veranderte stadtebauliche Kon-
zept musste das Schallschutzkonzept aktualisiert werden, um nun auch die Immissio-
nen im WA2 zu ermitteln und geeignete MaBnahmen fiir gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse zu formulieren. Die zusammengefassten Ergebnisse der aktualisierten Un-
tersuchung kénnen dem Kapitel 3 .Belange des Immissionsschutzes" entnommen wer-
den. Die ermittelten Anforderungen an den Immissionsschutz werden als Schallschutz-
Festsetzungen in der Bebauungsplananderung Ubernommen.

Die tiberarbeitete Schalltechnische Untersuchung beschrankt sich auf die Allgemeinen
Wohngebiete WA1 und WA2. Fir die Mischgebiete, Gemeinbedarfsfliche und Gewer-
begebiete gelten die bestehenden Festsetzungen zum Immissionsschutz von 2018
weiterhin. Fiir die Alilgemeinen Wohngebiete gelten allerdings neue Festsetzungen.
Hieraus ergeben sich folgende Anderungen bzw. Erganzungen (fett dargestellt):

Ziffer 1.11.4 Grundrissorientierung

Durch Ancrdnung der Baukorper und/oder durch geeignete Grundrissge-
staltung sind in den Gebauden im Bebauungsplangebiet ,Sauter-Areal"
die Wohn- und Schiafrdume den ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzu-
ordnen. Bei Schlafraumen (auch Kinderzimmer) sind Bereiche mit Beurtei-
lungspegeln des Verkehrslarms in der Nacht bei den—aHgemeinen
Woehngebieten-bis-einschlieBlich-49-dB(A)-bei-den Mischgebieten bis
einschlieBlich 54 dB(A) und bei dem Gewerbegebiel und den Fldachen far
den Gemeinbedarf bis einschlieBlich 59 dB(A) als larmabgewandt zu be-
trachten. Bei sonstigen Aufenthaltsrdumen sind Bereiche mit Beurtei-
lungspegeln des Verkehrsiarms am Tag -bei-den a#gama#mn—l#ehng&-
bieten—bis—einschlieBlich—59-dB{A); bei den Mischgebieten bis ein-
schlieBlich 64 dB(A) und bei dem Gewerbegebiet und den Flachen fir
den Gemeinbedarf bis einschlieBlich 69 dB(A) als larmabgewandt zu be-
trachten.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an
den lArmabgewandtfen Gebdudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die
Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen.

Die Beurteilungspegel des Verkehrsldrms fiir Mischgebiete, Gemeinbe-
darfsfliche und Gewerbegebiete sind in Anhang 2 der Bebauungsvor-
schriften in den Anlagen 5.9 bis 5.12 fiir sonstige Aufenthaltsraume und in
den Aniagen 5.13 bis 5.16 fdr Schlafraurmne dargestellt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Ein-
zelfall geringere Beurteilungspegel vorliegen, als dies in den schalltechni-
schen Berechnungen fiir den Bebauungsplan angenommen wurde, kén-
nen auch Fassaden mit Unterschreitung der oben genannten Schwellen
als ldrmabgewand! betrachtet werden.
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Aufgrund der von verschiedenen Seiten einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbeldrmimmissionen in den Aligemeinen Wohngebieten ist eine
siatische Vorgabe zur Grundrissorientierung nicht méglich.

Je nach Realisierungsforitschritt, konnen Abschirmungen enistehen,
die auch eine Berlicksichtigung bei der Grundrissorientierung sinn-
voll werden lassen. Insbesondere sollten im WAZ2 in Folge von Ab-
schirmungen durch Baukdrper im WA1 schuizbediirftige Rdaume
mdglichst auf den von der Bahnstrecke abgewandien Gebaudeseiten
angeordnet werden.

Ziffer 1.11.5 Schalldammung der Aufenbauteifle

In den Teilen des Plangebiets, die AuBenldrmpegeln nach DIN 4109
Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von (ber 62 dB(A) bei
den allgemeinen Wohngebieten, von mindesiens 66 dB(A) bei den
Mischgebieten sowie von mindestens 71 dB(A) bei dem Gewerbegebiel
und bei den Fidchen fir den Gemeinbedarf ausgeselzt sind, missen die
AuBenbauteile von Gebauden mit schutzbeddrftfigen Raumen die gemal
DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) je nach Raumart und AuBenidrmpegel
erforderlichen bewerfeten Bau-Schalldamm-MaBe R'y 4. aufweisen.

Mindestens einzuhalten sind Schallddmm-MaBe:
R'yges = 35 dBfiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanalorien;

R'v.ges = 30 dBfur Aufenthaltsraume in Wohnungen, L?bemachi‘ungsréume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blirordume und dhnliches.

Das noiwendige Schalldamm-Mal3 ist in Abhangigkeit von der Raumart
und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen
Nachweis kann verzichtet werden, wenn der maf3gebliche AuBenlarmpe-
gel in den allgemeinen Wohngebieten bei 65 dB{A) oder weniger liegi, da
davon auszugehen isl, dass eine entsprechende Schalldammung bei
Neubauten ohnehin erreicht wird.

Die fir die Ermittlung der Schalldamm-MaBe nach DIN 4109 erforderli-
chen AuBenidrmpegel fir Mischgebiete, Gemeinbedarfsflichen und
Gewerbegebiete sind in Anhang 2 der Bebauungsvorschriffen in den An-
lagen 14.1 bis 14.4 fir sonstige Aufenthaltsrdume und in den Anlagen
14.5 bis 14.8 fir Schiafrdume dargestelit.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete sind die AuBenlarmpegel in An-
hang 2 der Bebauungsvorschriften auf Grundilage der Liarmeinwir-
kungen am Tag in Anlage 7.1 bis 7.4 und auf Grundlage der
Larmeinwirkungen in der Nacht in Anlagen 7.5 bis 7.8 dargestelit.
Fiir Schlafraume und vergleichbare Rédume ist vom héheren der bei-
den dargestellten AuBenldrmpegel auszugehen, bei sonsligen Auf-
enthaltsrdumen kénnen die AuBenldrmpegel fiir den Tag verwendet
werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Ein-
zelfall geringere malBBgebende AuBeniarmpegel an den Fassaden vorlie-
gen als dies im Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anfor-
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Ziffer 1.11.6

Ziffer 1.11.7

derungen an die Schalldammung der AulBenbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 41089 reduziert werden.

Beliiftung von Schiafraumen

Schiafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln
des Verkehrsidrms von mehr als 49 dB(A) nachis ausgesetzt sind und die
nicht dber Fenster auf einer ldarmabgewandten Gebaudeseite mit Beurtei-
lungspegein unter diesem Schwellenwert verfigen, sind bautechnisch
so auszustatten, dass sowohl die Schallddmmaniforderungen geman der
textlichen Festsetzung in Ziffer 1.11.5 erfullt werden als auch ein Mindest-
luftwechsel erreicht wird. Gleiches gilt ilir Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsbetrieben.

Alternativ kénnen fir diese Schlafrdume geeignete bauliche Schall-
schutzmafinahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besonde-
re Fensterkonstruktionen) getroffen werden, die sicherstellen, dass ein
Innenraumpegel bei teilgedifneten Fenstern von 30 dB{A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilge-
offneten Fenster nicht dberschritten wird.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fir Schlafrdume in den Mischgebie-
ten, Gemeinbedarfsflachen und Gewerbegebieten konnen dem An-
hang 2 der Bebauungsvorschriften in den Anlagen 5.13 bis 5.16 eninom-
men werden.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fiir Schiafrdume in den Allgemei-
nen Wohngebieten kénnen dem Anhang 2 der Bebauungsvorschrif-
ten in den Anlagen 6.1 bis 6.4 eninommen werden.

Auf die schallgeddmmte Beliiftung kann verzichtet werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beuitei-
lungspegel des Verkehrsldrms am Schiafraum in der Nacht 49 dB(A) nicht
Uberschreitet.

AuBBenwohnbereiche

Wenn eine Wohnung ausschilieBlich tber AuBenwohnbereiche mit einem
Beurteilungspegel des Verkehrsldrms am Tag von mehr als 64 dB(A) (vgl.
Anhang 2 der Bebauungsvorschriften: Anlagen 5.9 bis 5.12 fiir Mischge-
biete, Gemeinbedarfsflichen und Gewerbegebiete sowie Anlagen 8.1
bis 8.4 fiir Aligemeine Wohngebiele) verfugt, ist dieser durch bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten vor dem ein-
wirkenden Larm zu schitzen. Durch die SchutzmalBnahmen ist sicherzu-
stellen, dass im AuBenwohnbereich ein Beurteilungspegel des Verkehrs-
ldrms am Tag von 64 dB(A) oder weniger erreicht wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbrachi, dass an den
AuBenwohnbereichen der Beurieilungspegel des Verkehrsldarms von ma-
ximal 64 dB(A) vorliegt, kann auf den oben genannten baulichen Schall-
schutz verzichtet werden.

Ziffer 1.11.8 Ausschluss von schutzbedUrftigen Raumen

Fiir die Mischgebiete gill, dass gemal den Darstellungen in Anhang 2
der Bebauungsvorschriften in Anlage 15 in Richtung der rot gekennzeich-
neten Abschniite orientierten Fassaden doffenbare Fenster von schulzbe-
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

durftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) iber al-
le Geschosse unzuldssig sind. Fesiverglasungen und nicht-6ffenbare
Fensterelemente sind uneingeschrinkt zuldssig.

Fiir die Aligemeinen Wohngebiete gilt, dass in den Bereichen mit
Beurteilungspegeln des Gewerbeldrms in der Nacht von mehr als 40
dB(A) (vgl. Anhang 2 der Bebauungsvorschriften: rot markierte Be-
reiche in den Aniagen 9.1 bis 9.4) offenbare Fensier von schuizbe-
dirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018)
unzuldssig sind. Festverglasungen, nicht-6ffenbare Fensterelemente
und geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. Doppelfas-
saden, verglaste Vorbaulen, Prallscheiben mindestens 0,5 m vor
dem dffenbaren Fenster), die zu einer Einhaltung des jeweils gelten-
den Immissionsrichtwertes nach TA Larm fiihren, sind uneinge-
schrénkt zuldssig.

Ausnahmen hierzu sind zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden Ausnahmen hierzu
sind zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-

bracht w.-rd dass an dsesen Fassaden genngam—kaembefas!ungen—be—

mden_aufgrund der Absch!rmung der Zum Ze;tpunkt der Genehml-
gung bestehenden Baukérper einschiieBlich des beantragten Bau-
vorhabens und unter Beriicksichtigung der gutachterlich zugrunde
gelegten kiinftigen Erweiterungsmdglichkeiten der emittierenden
Gewerbebeilriebe ein Beurteilungspegel von mehr als 55 dB(A) am
Tag und 40 dB(A) (WA) in der Nacht nicht liberschritten wird.

Pilanzgebote

Durch das veranderte staditebauliche Konzept sind auch Anpassungen des Grinord-
nungsplans erforderlich: Die Flache F9 sowie die festgesetzten Baumstandorte werden
in der Planzeichnung angepasst.

Baumstandortie

Teilweise befinden sich die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte auf einer Fla-
che, die nunmehr durch eine Tiefgarage unterbaut werden soll. Vor diesem Hinter-
grund wurden die Pflanzgebote im Plangebiet aktualisiert. Im Zuge dessen konnte die
Baumanzahl von urspriinglich 31 Baumen auf 37 Baume erhéht werden. Eine texiliche
Anderung ist nicht erforderlich.

Flache F9

Die Flache F9 mit einer Pflanzbindung fiir eine krautige Saumvegetation wurde ent-
sprechend der verdnderien Lage der Baufenster und aufgrund eines neu geplanten
Spielplatzes zeichnerisch angepasst. Eine textliche Anderung ist nicht erforderlich.

Hohenlage Wendeanlage

Durch die gednderte Planung verandert sich auch die Hohenlage der Wendeanlage.
Diese verringert sich von ca. 363,06 m 0NN auf ca. 362,59 m GNN. Hierbei handelt es
sich zwar nicht um eine Festsetzung des Bebauungsplans. Da die Héhenlage aber in-
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3.1

formativ in der Planzeichnung dargestellt ist, wird auf diese Anderung trotzdem hinge-
wiesen.

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Als Folge der stédiebaulichen Anderungen im WA1 und dem angestrebten Verzicht auf
das bedingte Baurecht, muss das Schallschutzkonzept fir die Allgemeinen Wohnge-
biete angepasst werden. Hierfiir wurde vom Biro Fichiner Water and Transportation
eine Schalltechnische Untersuchung (Stand 25.02.2020) erarbeitet, in der die Schal-
limmissionen im Plangebiet ermittelt und bewertet sowie Vorschlage zur Konfliktlosung
gemacht werden.

Die in der Schalltechnischen Untersuchung von 2018 angenommenen Emissionsan-
satze, Schallquellen sowie die auBerhalb des Anderungsbereichs zugrunde gelegte
Bebauung wurden fir die Aktualisierung des Gutachtens unverandert Gbernommen.
Zusitzlich werden die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sauter-
Areal" vom 23.08.2018 auBerhalb des Anderungsbereichs beriicksichtigt.

Verkehr

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet entstehen durch den éstlich angrenzen-
den Schienenverkehr der Elztalbahn und den StraBenverkehr der Bundesstral3e 294.
Ebenfalls berlicksichtigt wurde die zusatzliche Verkehrserzeugung, die durch die zu-
lassigen Nutzungen im geltenden Bebauungsplan ,Sauter-Areal” potentiell entsteht. Da
die vorliegende Bebauungsplananderung keine relevante Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation befiirchten Iasst, gelten zu diesem Punkt weiterhin die Aussagen
aus dem Gutachten von 2018,

Die Bewertung der Beurteilungspegel im Plangebiet erfolgt entsprechend den fir den
jeweiligen Gebietstyp geltenden Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BlmschV) erganzend zu den Vorgaben der DIN 18005.

Die Ergebnisse zeigen, dass sich ausgehend von der Elztalbahn im &stlichen Randbe-
reich mit zunehmender Stockwerkshdhe Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV sowohl tags als auch nachts ergeben. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden sogar uber alle Stockwerke auf nahezu den gesamten Flachen der
Baufenster tags und nachts Uberschritten,

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenzwerte
zu verstehen, sondern sind, insbesondere bei moderaten Uberschreitungen — Gegen-
stand des Abwagungsspielraums der Gemeinde. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind jedoch fiir die Bereiche mit Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte nach 16. BImSchV LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Im vorlie-
genden Fall kommen MaBBnahmen

- zur Grundrissorientierung

- zur Schallddmmung der AuBenbauteile

- zur Belliftung von Schlafraumen

- zum Schutz der AuBenwohnbereiche
in Betracht.
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Bezuglich der Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden — wie in der
Schalltechnischen Untersuchung von 2018 - die nordlich und sidlich des Plangebiets
bestehenden Betriebe berlicksichtigt. Durch die Anderung des Bebauungsplans andert
sich an den mafBgeblichen Schallguellen in der Umgebung nichts, sodass fiir die Emis-
sionen die Ansatze aus der Untersuchung von 2018 zugrunde gelegt werden.

Die schalltechnische Priifung der gewerblichen Larmimmissionen erfolgt auf Grundlage
der TA Larm. Im Ergebnis kénnen die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm
tagstber nur im dstlichen Teil, und nachts nur im Erdgeschoss am siidéstlichen Rand
eingehalten werden. Vom 1. bis 3. Obergeschoss werden die Richtwerte nachts im ge-
samten Plangebiet Gberschritten. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sind Larmschutzmal3nahmen - beispielsweise durch den Ausschluss von
schutzbedirftigen Raumen - in den Bereichen mit Uberschreitungen vorzusehen.

LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der von verschiedenen Seiten einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarmim-
missionen ist eine statische Vorgabe der Grundrissorientierung nicht méglich. Es kon-
nen jedoch je nach Realisierungsfortschritt Abschirmungen entstehen, wodurch eine
Grundrissorientierung wiederum sinnvoll wird. So kdnnten beispielsweise im WAZ2 in
Folge von Abschirmungen durch Baukdrper im WA1 schutzbedirftige Raume auf der
von Bahnstrecke abgewandten Geb&audeseite angeordnet und somit gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden.

In der 1. Bebauungsplananderung werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz
in Form von MaBnahmen zur Schalldammung von AuBenbauteilen, zur Beliiftung von
Schlafraumen, zum Schutz von AuBenwohnbereichen sowie zum Ausschluss schutz-
beddritiger R&ume aufgenommen. Von den Festsetzungen kann jedoch ausnahmswei-
se abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der jeweiligen Baugenehmigung der
schalltechnische Nachweis erbracht wird, dass die festgesetzten Anforderungen an
den Schallschutz durch die in Realitat vorhandene bauliche Situation entsprechen ab-
gesenkt werden kdnnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Ortlichen Bauvorschriften sind nicht Gegenstand der 1. Bebauungsplananderung
«Sauter-Areal”. Es gelten weiterhin und unverandert die ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplans ,Sauter-Areal” vom 23.08.2018.

UMWELTBEITRAG

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.
Die Voraussetzung hierfir ist, dass durch die Anderung oder Erganzung des Bebau-
ungsplans die Grundzige der Planung nicht berihrt werden. In jedem Bebauungsplan-
verfahren sind die Umweltbelange sowie die MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung von Eingriffen zu bertcksichtigen. Dies erfolgt durch einen ,Umwelibeitrag” in-
klusive Anpassungen des Griunordnungsplans und der Eingrifis-Ausgleichsbilanz. Die
zulassige Versiegelung des Bodens im Plangebiet bleibi bestehen. Durch relativ ge-
ringflgige Anderungen der Baufenster, Tiefgaragen und Flachen zur Dachbegriinung
und die Planung eines Spielplatzes sind jedoch Anpassungen der Flache F9 (krautige
Saumvegetation) und der Baumstandorte und -anzahl nétig. Die Okopunktebilanz fiir
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das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope betragt 1.022 Okopunkte. Die Okopunktebilanz
fir das Schutzgut Boden betragt -645 Okopunkie. Die Gesamtbilanz beider Schutzgu-
ter betragt 377 Okopunkte. Es besteht vorhabensbedingt kein Okopunktedefizit. Es ist
keine Anpassung der externen AusgleichsmaBnahmen nétig. Der Umweltbeitrag
kommt zu folgendem Ergebnis:

« Es ist nicht mit Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Flache, Wasser sowie Kultur-
und Sachgiiter zu rechnen.

« Es ist mit einer leichten Verbesserungen der Schutzgiter Klima/Luft, sowie
Landschaftsbild und Erholungswert zu rechnen.

» Es ist bei Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- Minimierungs- und
KompensationsmaBnahmen nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden, Biotoptypen (Tiere, Pilanzen und biologische Vielfalt) sowie
Mensch zu rechnen.

6 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine BodenordnungsmaBnahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

7 KOSTEN DER PLANUNG

Die Kosten des Anderungsverfahrens tragt der Planungsbegiinstigte. Der Stadt Elzach
entstehen keine Kosten.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 10.161 m®
des Bebauungsplans

davon:
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 9.1756 m?
Verkehrsflachen mit Parkierungsflachen ca. 986 m?
2.2 JuLl 200
Stadt Elzach,

Planverfasser

Blrgermeister
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