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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI.
| S. 587)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

=  Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 418), zuletzt gedndert durch Ariikel 1 des Geseizes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

=  § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. 5. 161, 186)

Die folgenden Festsetzungen beziehen sich auf den Deckblattbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Saufer-Areal”vom . .2020.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)
1.2.1.5 Entfallt.
1.2.2 Grundflache. zuldssige Grundfliche (§§ 17, 19 BauNVO), Uberschreitung der zu-

lassigen Grundilache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

1.2.2.2 Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl ermittelte
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von

= Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu- und Abfahrten

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

= bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

= Terrassen, Rampen zur ErschlieBung der Gebaude und Tiefgaragen tberschrit-
ten werden,

= jm Allgemeinen Wohngebiet WA1 hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachen-
zahlvon 0,7

= in den Mischgebieten hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.4.2 Uberschreitungen der {berbaubaren Grundstiicksflichen (Baulinien oder Baugren-
zen) durch Vorbauten (z.B. Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten)
sind zulassig, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m dber die
Baugrenze hinausragen. Anlagen des Schallschutzes (z.B. Wande) sind auch au-
Berhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

1.4.4 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen mit ihren Zu- und Abfahrten) sowie Ter-
rassen und Rampen zur ErschlieBung der Gebaude sind im gesamten Plangebiet
auch aufBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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1.4.5 Innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestelliten Flachen fir Tiefgaragen (TG)

1.11

1.11.3
1.11.4

1.11.5

sind Tiefgaragen auch auBerhalb der Baufenster zuldssig, auch wenn sie nicht un-
terhalb der Gelandeoberflache liegen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Entfalit.
Grundrissorientierung

Durch Anordnung der Baukérper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung
sind in den Gebauden im Bebauungsplangebiet ,Sauter-Areal* die Wohn- und
Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Bei Schlafraumen
(auch Kinderzimmer) sind Bereiche mit Beurteilungspegeln des Verkehrslarms in
der Nacht bei den Mischgebieten bis einschlieBlich 54 dB(A) und bei dem Gewerbe-
gebiet und den Flachen fir den Gemeinbedarf bis einschlielich 59 dB(A) als larm-
abgewandt zu betrachten. Bei sonstigen Aufenthaltsraumen sind Bereiche mit Beur-
teilungspegeln des Verkehrslarms am Tag bei den Mischgebieten bis einschlieBlich
64 dB(A) und bei dem Gewerbegebiet und den Fldchen fiir den Gemeinbedarf bis
einschlieBlich 69 dB(A) als |armabgewandt zu betrachten.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den larm-
abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafraiume den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Die Beurteilungspegel des Verkehrslarms fiir Mischgebiete, Gemeinbedarfsflache
und Gewerbegebiete sind in Anhang 2 der Bebauungsvorschriften in den Anlagen
5.9 bis 5.12 fir sonstige Aufenthaltsrdume und in den Anlagen 5.13 bis 5.16 fir
Schlafraume dargestelit.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere Beurteilungspegel vorliegen, als dies in den schalltechnischen Berechnun-
gen fir den Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen auch Fassaden mit Un-
terschreitung der oben genannten Schwellen als larmabgewandt betrachtet werden.

HINWEIS

Aufgrund der von verschiedenen Seiten einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm-
immissionen in den Allgemeinen Wohngebieten ist eine siatische Vorgabe zur
Grundrissorientierung nicht maglich.

Je nach Realisierungsfortschritt, kénnen Abschirmungen enistehen, die auch eine
Berticksichtigung bei der Grundrissorientierung sinnvoll werden lassen. Insbesonde-
re sollten im WAZ in Folge von Abschirmungen durch Baukorper im WA1 schutzbe-
dirftige Rédume maglichst auf den von der Bahnstrecke abgewandten Gebiudesei-
fen angeordnet werden.

Schalldammung der AuBenbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die AuBenlarmpegeln nach DIN 4109 Schallschutz
im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von (iber 62 dB(A) bei den allgemeinen Wohn-
gebieten, von mindestens 66 dB(A) bei den Mischgebieten sowie von mindestens
71 dB(A) bei dem Gewerbegebiet und bei den Flichen fir den Gemeinbedarf aus-
gesetzt sind, missen die AuBenbauteile von Gebauden mit schutzbediirftigen Réu-
men die gemal DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) je nach Raumart und AuBen-
larmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schalldamm-MaBe R'w,ges aufweisen.

Mindestens einzuhalten sind Schallddmm-MaBe:
R'w,ges = 35 dB fiir Bettenr&ume in Krankenanstalten und Sanatorien;
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1.11.6

1.31.7

R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordaume und ahnliches.

Das notwendige Schalldamm-MaB ist in Abhéngigkeit von der Raumart und Raum-
grofRe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann
verzichtet werden, wenn der maBgebliche AuBenlarmpegel in den allgemeinen
Wohngebieten bei 65 dB{A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist, dass eine
entsprechende Schalldammung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

Die fir die Ermittlung der Schallddmm-MaBe nach DIN 4109 erforderlichen AuBen-
larmpegel fur Mischgebiete, Gemeinbedarfsflachen und Gewerbegebiete sind in
Anhang 2 der Bebauungsvorschrifien in den Anlagen 14.1 bis 14.4 fir sonstige
Aufenthaltsraume und in den Anlagen 14.5 bis 14.8 flir Schlafraume dargestellt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete sind die AuBenlarmpegel in Anhang 2 der Be-
bauungsvorschriften auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag in Anlage 7.1 bis
7.4 und auf Grundlage der Larmeinwirkungen in der Nacht in Anlagen 7.5 bis 7.8
dargestellt. Fir Schlafrdume und vergleichbare Raume ist vom hoheren der beiden
dargestellten AuBenlarmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsraumen kon-
nen die AuBenlarmpegel fliir den Tag verwendet werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere maBgebende AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im Be-
bauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die Schalidam-
mung der AuBenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert wer-
den.

Bellftung von Schlafraumen

Schlafriume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln des Ver-
kehrslarms von mehr als 49 dB(A) nachts ausgesetzt sind und die nicht Ober Fens-
ter auf einer larmabgewandten Gebidudeseite mit Beurteilungspegeln unter diesem
Schwellenwert verflgen, sind bautechnisch so auszustatten, dass sowohl die
Schalldammanforderungen gemaB der textlichen Festsetzung in Ziffer 1.11.5 erfdlit
werden als auch ein Mindestluftwechsel erreicht wird. Gleiches gilt fir Ubernach-
tungsrdaume in Beherbergungsbetrieben.

Alternativ kénnen fiir diese SchlafrAume geeignete bauliche SchallschutzmafBnah-
men (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere 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 leilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fir Schlafrdume in den Mischgebieten, Ge-
meinbedarfsflachen und Gewerbegebieten kénnen dem Anhang 2 der Bebau-
ungsvorschriften in den Anlagen 5.13 bis 5.16 entnommen werden.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fir Schlafraume in den Allgemeinen Wohnge-
bieten konnen dem Anhang 2 der Bebauungsvorschriften in den Anlagen 6.1 bis
6.4 entnommen werden.

Auf die schallgedammte Beliiftung kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des Ver-
kehrslarms am Schlafraum in der Nacht 49 dB(A) nicht Gberschreitet.
AuBenwohnbereiche

Wenn eine Wohnung ausschlieBlich {iber AuBenwohnbereiche mit einem Beurtei-
lungspegel des Verkehrsldarms am Tag von mehr als 64 dB(A) (vgl. Anhang 2 der
Bebauungsvarschriften: Anlagen 5.9 bis 5.12 fir Mischgebiete, Gemeinbedarfs-
flachen und Gewerbegebiete sowie Anlagen 8.1 bis 8.4 fir Allgemeine Wohn-
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1.11.8

113

gebiete) verfligt, ist dieser durch bauliche SchallschutzmafBnahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten vor dem einwirkenden Larm zu schitzen. Durch die SchutzmaB-
nahmen ist sicherzustellen, dass im AuBenwohnbereich ein Beurteilungspegel des
Verkehrslarms am Tag von 64 dB(A) oder weniger erreicht wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass an den AuBen-
wohnbereichen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms von maximal 64 dB(A)
vorliegt, kann auf den oben genannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.

Ausschluss von schutzbedirftigen Raumen

Fur die Mischgebiete gilt, dass gemaf den Darstellungen in Anhang 2 der Bebau-
ungsvorschriften in Anlage 15 in Richtung der rot gekennzeichneten Abschnitte ori-
entierten Fassaden offenbare Fenster von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der
DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) dber alle Geschosse unzuldssig sind. Festvergla-
sungen und nicht-6ffenbare Fensterelemente sind uneingeschrankt zuldssig.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt, dass in den Bereichen mit Beurteilungs-
pegeln des Gewerbelarms in der Nacht von mehr als 40 dB(A) (vgl. Anhang 2 der
Bebauungsvorschriften: rot markierte Bereiche in den Anlagen 9.1 bis 9.4) 6ffenba-
re Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4108-1 (Ausgabe Ja-
nuar 2018) unzuladssig sind. Fesiverglasungen, nicht-offenbare Fensterelemente
und geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten, Prallscheiben mindestens 0,5 m vor dem d6ffenbaren Fenster), die zu ei-
ner Einhaltung des jeweils geltenden Immissionsrichtwertes nach TA Larm fdhren,
sind uneingeschrankt zulassig.

Ausnahmen hierzu sind zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nach-
weis erbracht wird, dass an diesen Fassaden Ausnahmen hierzu sind zuldssig,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass an diesen
Fassaden aufgrund der Abschirmung der zum Zeitpunkt der Genehmigung beste-
henden Baukorper einschlieBlich des beantragten Bauvorhabens und unter Ber(ick-
sichtigung der gutachterlich zugrunde gelegten kiinftigen Erweiterungsmaglichkeiten
der emittierenden Gewerbebetriebe ein Beurteilungspegel von mehr als 55 dB(A)
am Tag und 40 dB(A) (WA) in der Nacht nicht dberschritien wird.

.Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen* entfallt.
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4 HINWEISE

4.1 Abfallwirtschaft

4.1

Nach den Regelungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) gelten der Grund-
satz der Abfallvermeidung sowie die Rangfolge der Verwertung von Abféllen vor de-
ren Beseitigung. Wir weisen darauf hin, dass bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans / im Rahmen der Bauleitplanung MaBnahmen zur Vermeidung von Erdaus-
hubabféllen zu berlcksichtigen sind. So soll bspw. durch die Festlegung von gerin-
geren Aushubtiefen bei gleichzeitig hoher festgelegtem Gelandeniveau ein Erdmas-
senausgleich vor Ort umgesetzt werden.

Félit dardber hinaus Bodenaushub zur Entsorgung an, hat zuvor die Prifung zu er-
folgen, ob das Bodenmaterial verwertet werden kann. Verwertungsmdglichkeiten
bestehen im Landschaftsbau, in AuffiillmaBnahmen oder beim Einbau in technische
Bauwerke.

Belastete bzw. unbrauchbare Béden sind von verwertbarem Boden zu trennen. Das
Herstellen von Gemischen aus belastetern Erdaushub ist unzulassig.

Zu prifen ist auch, ob die Bauflache in den Bereichen von Boden liegt, die durch
den historischen mittelalterlichen Bergbau vorbelastet sind. Sollte dies der Fall sein,
so ist der anfallende Bodenaushub vor Ort zu verwerten.

Der Landkreis Emmendingen verflgt derzeit Gber keine geeigneten Deponiekapazi-
taten, auf denen derartiger Erdaushub eingelagert werden kann.

Hinweise der Deutschen Bahn AG

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Anfallendes Oberflichen-/Grundwasser darf nicht auf Bahngelande geleitet werden.
Versickerungsanlagen auf Bahngelande sind nicht gestattet. Versickerungsanlagen
sind baulich so zu errichten, dass das Wasser die Bahninfrastruktur nicht beein-
flusst. Hierzu ist ein Gutachten vorzulegen.

20-07-21 Bebauungsvorscholton BPLA (20-07-D8L0ocs
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Anhang 2: Darstellungen LarmschutzmaBnahmen

Die Nummerierung der Anlagen entspricht der schalltechnischen Untersuchung Fichtner, Water
& Transportation vom Februar 2020.
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