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1. Allgemeines
1.1 Vorhabenbeschreibung

Angaben zum Der Bebauungsplan ,Sauter-Areal® wurde 2018 aufgestellt. Ziel war

Bebauungsplan der Neubau einer Feuerwache, einer Rettungswache des DRK und
eines kommunalen Bauhofs. Weiterhin sollten Mischgebiets-,
Gewerbe- und Wohnnutzungen erméglicht werden. Mittlerweile ist
eine kompaktere und etwas vom Hang abgeriickie Bauweise mit
geringer dimensionierten Larmschutzwanden zwischen den
Gebduden im WA1 geplant. Weiterhin sind auf groRerer Flache
Tiefgaragen vorgesehen. Die akiuelle Planung weicht an vielen
Stellen von den Festsetzungen des rechtkréftigen Bebauungsplans
ab und lést unter anderem einen Anderungsbedarf im Schallschutz
und in der Griinordnung aus, so dass die erste Anderung des
Bebauungsplans ,Sauter-Areal® angestrebt wird. Die Flache des
Geltungsbereichs betragt 10.161 m® Hiervon sind 9.175 m?
allgemeines Wohngebiet und 886 m? Verkehrsflachen.

Lage des Plangebists Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Elzach zwischen der
Bahnlinie im Osten und der Elz im Nordwesten. Im Siden grenzen
die ehemaligen Flachen eines Gartenbaubetriebs an, die zukunftig
vom kommunalen Bauhof und der Feuer- und Rettungswache genutzt
werden. Das Plangebiet umfasst den ndérdlichen Bereich des
rechtskréftigen Bebauungsplans ,Sauter Areal von 2018 chne die
interne Ausgleichsflache F8.

i

o j - 3" - R
Abb. 1: Lage des Plangebietes (schwarze gestrichefte Linig)

1.2 Rechtliche Vorgaben und methodische Vorgehen

Bebauungsplan im Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
vereinfachten Verfahren BauGB durchgefithrt. Die Voraussetzung hierflr ist, dass durch die
nach § 13 BauGB - Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplans die Grundziige der
Stad! Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauter-Areal”, Umweltbaitrag mit Grinardnungsplan 1
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Voraussetzungen

Verfahren

Eingriffsregelung

Artenschutzrecht

faktorgran

Planung nicht beriihrt werden (siehe hierzu auch die Begriindung
zum Bebauungsplan), was hier der Fall ist.

Im vereinfachten Verfahren wird von der UmweltprGfung nach § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 §. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem ist § 4c
BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu berlcksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag”.

Gemalt §1a Abs.3 S.3 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des MNaturhaushaltes in der
Abwagung zu berlcksichtigen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz). Dies gilt auch flr einen Bebauungsplan
im vereinfachten Verfahren nach & 13 BauGB. Daher wird eine
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei
die streng geschiitzten Arten eine Tellmenge der besonders
geschiitzten Arten darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fiir
die besonders und streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und
Stérungsverbote.

Bei nach den Vorschriften des BauGB zuldssigen Eingriffen gelten
diese Verbote jedoch nur flr nach europdischem Recht geschitzte
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle
européischen Vogelarten).

1.3 Geschiitzte Bereiche

Natura2000 Lnicht betroffen”

(§ 31 if BNalSchG) Das nachste FFH-Gebiet (,Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde
Gutach”) sowie das nachste Europdische Vogelschutzgebiet
(.Mittlerer Schwarzwald") liegen 2,4 km siddstlich des Plangebiets.

Naturschutzgebiete Jhicht betroffen”

(§ 23 BNatSchG)

Nationalpark .nicht betroffen”

(§ 24 BNatSchG)

Biosphérenreservate Jnicht betroffen”

(§ 25 BNatSchG)

Landschafisschutzgebiete Jnicht betroffen”

(§ 26 BNatSchG)

Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungspians Sauter-Areal”, Umweltbeitrag mit Grinordnungsplan 2
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Naturpark .nicht betroffen”

(§ 27 BNatSchG)

Naturdenkméler nicht betroffen"

(§ 26 BNatSchG)

Geschitzte Biotope Das Plangebiet ist von Westen und Osten gesdaumt von nach § 30

(§ 30 BNatSchG) BNatSchG (§ 33 NatSchG BW) gesetzlich geschiitzten Biotopen
(Abb. 12):

* Biotop-Nr.: 278143166175/Name: Feldgehdlz SW Elzach

« Biotop-Nr.: 178143160568/Name: Feldgehdlze und Feldhecken
entlang der Bahnlinie in Elzach

Die Feldhecke entlang der Bahnlinie ragt teilweise ins Plangebiet und
ist zum Erhalt festgesetzt, bzw. ist flichig weiterzuentwickeln. Es ist
diesbezlglich keine Anderung im Bebauungsplan vorgesehen, Somit
ist nicht mit Beeintrachtigungen der geschiitzten Biotope zu rechnen.

1.4 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Flachennutzungsplan Fiur das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan (11. punktuelle
Anderung) Wohnbauflachen und Verkehrsflachen dar.
Regionalplan (2017 In der Strukturkarte des Regionalplans Sidlicher Oberrhein (2017)

liegt das Unterzentrum Elzach auf einer Landesentwicklungsachse
(Abb. 3). Es sind keine Vorrangbereiche fur Regionale Grunzige oder
Grlinzasuren betroffen.

Landschaftsrahmenplan Fir das Schutzgut landschaftsbezogene  Erholung und
(2013) Landschaftserleben wurde dem Plangebiet eine mittlere Bedeutung
(Kleinrdaumige Erlebnisqualitét) zugeschrieben.

Flr das Schutzgut Klima und Luft wurde das Plangebiet als klimatisch
wichtiger Freiraumbereich mit thermischer und / oder lufthygienischer
Ausgleichsfunktion bewertet.

Bestehende In 2018 wurde der Bebauungsplan ,Sauter-Areal” aufgestellt, der in
Behauungsplane diesem Verfahren teilweise gedndert werden soll. (s.0. ,Angaben zum
Bebauungsplan®)

1.5 Datenbasis

Verwendete Daten e Umweltbericht mit integrietem  GrOnordnungsplan zum
Bebauungsplan ,Sauter-Areal®, inkl. Anhang

¢ Kartendienst der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

» Schalltechnische Untersuchung (Fichtner, 2020)

2. Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Baubedingt e Tempordre: L&m-, Licht- und Staubemissionen sowie
Erschiitterungen
Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sauter-Areal’, Unweltbeitrag mit Griinordnungsplan 3

Stand: Satrung



Anlagebedingt

Betriebsbedingt

faktorgran

Bodenauftrag und -abtrag
Gehdlzrodungen und Verlust von Grinflachen im Plangebiet
Immissionen (Schall, Luftschadstoffe, Staube, Flussigkeiten)

GroR¥flachige dauerhafte Neuversiegelung des Bodens
Fléchenumnutzung im Bereich der Fettwiesen

Veranderung des Landschaftsbilds

Erhéhte Schall- und Lichtemissionen

Stadl Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauler-Areal”, Umwellbelirag mit Grinardnungsplan
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faktorgran

Abb. 2: Im Plangebiet werden momentan Flachen zur Bebauung vorbereitet (Blick gen Stdwesten).
4. Anpassung griinordnerischer Festsetzungen

Im Folgenden werden Anpassungen der grinordnerischen Fest-
setzungen fir den Bebauungsplan aufgezdhlt. Damit sollen die
Belange des Natur- und Umweltschutzes berlicksichtigt werden.

o Die Flache F9 (Saumvegetation) wird um 62 m? verringert. Auf
dieser Tiefgaragenflache wird u.a. ein Spielplatz angelegt.

* Es werden 6 zusatzliche mittelgroRe Laubbaume zur
Pflanzung zeichnerisch festgesetzt.

» Die Bauweise der Gebaude im WA1 wird kompakter mit
kleinflachigeren Baufenstern.

e Die Dachbegrinung wird im WA1 auf etwas geringerer Flache
vorgesehen.

e Die Baufenster der Gebaude im WA1 sind leicht von der
Hangkante im Westen abgeriickt.

e Die Larmschutzwéinde zwischen den Gebauden im WA1
werden schmaler und vrs. niedriger (dies wird in den
Bauantragen konkretisiert).

Stadt Elzach, 1, Anderung des Bebauungsplans ,Sauter-Areal’, Umwelibeilrag mit Griinoerdnungsplan 10
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5.  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Bilanzierung nach
Okopunkten)

5.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope

Bifanz im Plangebiet

Die folgende Tabelle zeigt die angepasste Okopunkte-Bilanzierung
auf Basis der im Plangebiet zuldssigen Biotoptypen. Verwendet
wurde das Bilanzierungsmodell der Okokonto-Verordnung Baden-
Wiirttemberg (OKVO).

Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauter-Areal

Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanz filr das Schutzgut Biotope nach Bawertungsmodell Okokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg (Bxvo)

Fliche in
Flschennutzung/Biotoptyp :“2'“ ﬁh;mfﬁ? . Mamr::!
Biume
[Bestand (Zulassigheit gemaf Sebouungsplan sauter-Areal
35.11 Nitrophytische Saumvegetation (Anpflanzung auf Fliche F3) 1.161 12 13.932
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte (Erhalt der bestehenden Feldhecke in Flidche F&) 62 17 1.054
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte (Neuanpflanzung Feldhecke in Flache FE) 142 14 1.988
45.30 Einzelbdume auf geringwertigen {Plangebietsdurchgrinung) Biotapen (mittelkronig, potentiell 20 6 5.360
nicht helmisch, 16/18 Qualitat; 80 em StLUmT. nach 25 Jahren) '
4530 Einzelbdume auf mittelwertigen Biotapen (mittelkronig, heimisch, 16/18 Qualitdt; B0 cm StUmf. 1 6 5 148
nach 25 Jahren; Pflanzung auf Fldchen F8 und F5)
60.10 Patentiell versiegelbare Flichen in WAL und WA2 (70 % der WA-Flache) 6422 1 6.422
60.21 VBllig versiegelte Strale oder Platr (Verkehrsfldchen, Stel|platze} 987 1 987
60.50 Dachbegriinung auf 15 cm Substratschicht {pot. unter Solaranlagen; angenommene minimale 15 468
begrinbare Dachfiache 28 % der Gesamtfldchein allen baulichen Nutzungsarten im Plangehiet) 2583 6
60.50 Kleine Grinflache (Begrinte Flachen zur Pflege von Gehalzen: Pflegeweg auf Fliche F10) 824 4 3.296
60.50 Kleine Griinflache {nicht bebaubare, zu begriinende Fliche in WAL und WAZ2 (30 % der WA-Fliche 2.252
abziiglich den Fldchen F10 und F9) 563 4
|Summe 10.161 59.937
Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans JSauter-Areal’, Umweltbeilrag mit Grinordnungsplan 11
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Flche in : .
ik il anzhl | /mt | Gesamt
Biume
35.11 Nitrophytische Saurnvegetation (Anpflanzung suf Flache F3) 1.099 12 13.188
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte (Erhalt der bestehenden Feldhecke in Fldche FB) 62 17 1.054
41,22 Feldhecke mittlerer Standorte [Neuanpflanzung Feldhecke in Fliche Fa&) 142 14 1.988
45.30 Einzel biume auf geri ngwertigen (Plangebietsdurchgrinung) Biotopen (mittelkronig, potentiell nicht 21 6 9.828
heimisch, 16/18 Qualitat: 80 cm S5t Umf. nach 25 Jahren)
45.30 Einzel bdume auf mittelwertigen Biotopen (mittelkronig, heimisch, 16/18 Qualitat; 80 cm St.Umf. 16 & 7.488
nach 25 Jahren; Pflanzung auf Fldchen FB und F3)
60.10 Potentiell versiegelbare Flachen In WAL und WA2 {70 % der WA-Fliche] 6422 1 6422
60.21 Vallig versiegelte StraBe oder Platz (Verkehrsflichen, Stell platze) 987 1 987
60.50 Dachbegrinung auf 15 em Substratschicht {pot. unter Solaranlagen; angenommene minimale 14.708|
begriinbare Dachfldche 28 % der Gesamtfldchein allen baulichen Nutzungsarten im Plangebiet) 2,368 6
60.50 Kleine Grinfidche (Begriinte Fldchen 2ur Pflege von Gehdlzen: Pflegeweg auf Flache F10) 824 L 3.296
60.50 Kleine Grinflache (nicht bebaubare, 2u begrinende Flache in WAL und WA2 (30 % der WA-Flache 2500
abzilglich den Flichen F10 und F3) 625 4 '
Summe | 10161 _50.953)
[Bilanz Bastand / Planung (Verbleibendes Defizit) "1.022)

Angenommener Stornmum/fangs mittelkroniger Bdume nach 25 Johren von 78 cmy; Stammumfong zum Pflanzzeitpunit (18 cm) + Zuwachs von 60 cm in 25
Johren

Nicht inkludiert in der Fifichensumme sind die Kranendurchmesseqffdchen der in der Bilanz efnbezogenen Einzelbiume sowie Fldchen fir Dachbegriinung

5.2 Schutzgut Boden

Die folgende Tabelle zeigt die angepasste Okopunkte-Bilanzierung
auf Basis der im Plangebiet zuldssigen Bodenfunktionen. Verwendet
wurde das Bilanzierungsmodell der Okokonto-Verordnung Baden-
Wirttemberg.

Stadi Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauter-Areal”, Umwelibeilrag mit Grinordnungsplan 12
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Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauter-Areal
Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanz fiir das Schutzgut Boden nach Bewertungsmodell kokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg (OKVO)

Bewertung der Bodenfunktionen
Stufen; 0 sehr gering, 1 gering, 2 mittel, 3
h, tspricht
hoc 4 sehr hoch ?m:; :k te Bkopunkte
4 Filter- |Gesamtbewe
Bodeneinheit nach Bodenschitzung Fitche (am} |\. i) |Ausgleich und |roung b, |Grendwert ﬁ:&:‘:h
Boden- |sfunktl. o grorsi Inurchschnis [= % 4 Pkt
fruchtbar |Wasserkr hietion L€
kedt eislauf
Bestand [Zuldssigkeit gemdB Bebauungsplan Sauter-Areal)
Potentiel| versiegelbare Flachen in WAL und WAZ (70 %
der WA-Fliche) 6.422 [} a 1] 0 0,00 0
Nicht bebaubare, ru begriinende Fliche In WAL und WAZ
(30 % der WA-Fliche) 2,752 1.0 1.0 1,0 1,00 4,00 11.008
Versiegelte Fldchen (Verkehrsflachen, Stellplatze) 987 o 0 1] 0,00 0,00 1] |
Dachbegrlinung auf 15 cm Substratschicht (pot. unter
Solaranlagen; angenommene minimale begrinbare
Dachflache in den WA} 2583 3 7.749
Wit mindestens 30 cm Boden (iberdeckte Flache lber
Tiefgaragen im WA 1 540 4 2.160)
Summe 10.161 20.917|
Planung
Potentiel| versiegelbare Flachen in WAL und WA2 (70 % 6422
der WA-FlSche) 0 [¥] 0 0,00 0,00 0
Micht bebaubare, zu begriinende Fliche in WAL und Wa2
{30 % der WA-Flache) 2,752 1 1 1 1,00 4,00 11.008
Versiegelte Fidchen [Verkehrsflachen, Stellpldtze) 987 "] 0 0 0 0,00 0
Dachbegrinung auf 15 em Substratschicht (pot. unter
Solaranlagen; angenommenes minimale begriinbare
Dachfldchein den WA) 2.368 3 7.104
Mit mindestens 30 cm Boden Uberdeckte Flache Uber
Tiefgaragen im WA 1 540 4 2,160
Summe 10161 20272
[Bilanz Bestand / Planung {Verbleibendes Defiait) -645)

5.3 Gesamtbilanz nach Okopunkten

Die Okopunktebilanz fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope
betragt 1.022 Okopunkte. Die Okopunktebilanz fir das Schutzgut
Boden betragt -645 Okopunkte. Die Gesamtbilanz beider Schutzgiiter
betragt 377 Okopunkte.

Es besteht vorhabensbedingt kein Okopunktedefizit.

Es ist keine Anpassung der externen Ausgleichsmallnahmen
notig.

6. Zusammenfassung

Anlass Der Bebauungsplan ,Sauter-Areal" wurde 2018 aufgestellt. Ziel war
der Neubau einer Feuerwache, einer Rettungswache des DRK und
eines kommunalen Bauhofs. Weiterhin sollten Mischgebiets-, Ge-
werbe- und Wohnnutzungen erméglicht werden. Mittlerweile ist eine
kompaktere und etwas vom Hang abgeriickte Bauweise mit geringer

Stadt Eizach, 1. Anderung des Bebauungsplans Sauler-Areal”, Umweltbeitrag mit Griinordnungsplan 13
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dimensionierten Larmschutzwanden zwischen den Gebduden im
WA1 geplant. Weiterhin sind auf gréRerer Fliche Tiefgaragen
geplant. Die aktuellen Planungen weichen an vielen Stellen von den
Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplans ab und l6sen
unter anderem einen Anderungsbedarf im Schallschutz und in der
Grinordnung aus, so dass die erste Anderung des Bebauungsplans
«Sauter-Areal" angestrebt wird.

Aufgabenstellung Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzung hierfiir ist, dass durch die
Anderung oder Erganzung des Bebauungsplans die Grundziige der
Planung nicht berlihrt werden (siehe hierzu auch die Begrindung
zum Bebauungsplan). In jedem Bebauungsplanverfahren sind die
Umweltbelange sowie die MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen zu beriicksichtigen. Dies erfolgt durch den
vorliegenden  Umweltbeitrag” inklusive  Anpassungen des
Grinordnungsplans und der Eingriffs-Ausgleichsbilanz.

Die zulassige Versiegelbarkeit des Bodens im Plangebiet bleibt
bestehen. Durch relativ geringfilgige Anderungen der Baufenster,
Tiefgaragen und Flachen zur Dachbegriinung und die Planung eines
Spielplatzes sind jedoch Anpassungen der Flache F8 (krautige
Saumvegetation) und der Baumstandorte und -anzahl nétig.

Ergebnis Folgende Anpassung (grunordnerischer) Festsetzungen sind
vorgesehen:

= Die Flache F9 (Saumvegetation) wird um 62 m?* verringert. Auf
dieser Tiefgaragenflache wird u.a. ein Spielplatz angelegt.

= Die Dachbegriinung wird im WA1 auf etwas geringerer Flache
vaorgesehen.

= Es werden als Ausgleich 6 zusatzliche mittelgrofle Laubbaume
zur Pflanzung zeichnerisch festgesetzt.

= Die Bauweise der Gebaude im WA1 wird kompakter mit
kleinflachigeren Baufenstern.

= Die Baufenster der Gebaude im WA1 sind leicht von der
Hangkante im Westen abgeriickt.

- Es ergeben sich Anderungen der Larmschutzmafnahmen. Diese
betreffen die Themen Larmschutzwénde zwischen den Gebauden,
Gebaudeorientierung, nicht-6ffenbare Fenster bei schutzbedurftigen
Raumen (Details hierzu finden sich oben im Text oder in der
stadtebaulichen Begriingung zur 1. Anderung des Bebauungsplans
.Sauter-Areal")

Die Okopunktebilanz fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope
betrdagt 1.022 Okopunkte. Die Okopunktebilanz fir das Schutzgut
Boden betragt -645 Okopunkte. Die Gesamtbilanz beider Schutzgiter
betragt 377 Okopunkte. Es besteht vorhabensbedingt kein
Okopunktedefizitt Es ist keine Anpassung der externen
Ausgleichsmalinahmen nétig.

Stadt Elzach, 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sauter-Areal’, Umweltbeilrag mit Grinordnungsplan 14
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Der Umweltheitrag kommt zu folgendem Ergebnis:

e FEs ist nicht mit Beeintradchtigungen der Schutzgiiter Fldche,
Wasser sowie Kultur- und Sachgliter zu rechnen.

o FEs jst mit einer leichten Verbesserungen der Schutzgiter
Klima/Luft, sowie Landschaftsbild und Erholungswert zu
rechnen.

= FEs jst bei Beriicksichtigung der genannten Vermeidungs-
Minimierungs- und KompensationsmalBnahmen nicht mit
erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgiifer Boden,
Biotaptypen (Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt) sowie
Mensch zu rechnen.

Stadl Elzach, 1. Andening des Bebauungsplans .Sauter-Areal’, Unweltbeitrag mit Grinordnungsplan 15
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