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1 ALLGEMEINES

1.1  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen ihrer aktiven Grundstiickspolitik strebt die Stadt Sulzburg im OT Laufen an,
den am nordwestlichen Ortsrand gelegene Bereich ,Eichgasse/Alte Schule* als Wohn-
gebiet zu entwickeln und durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern.

Anlass fiur die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist, dass sowohl in Sulzburg als auch
in Laufen nach wie vor eine sehr grol3e Nachfrage an individuellen Wohnbaugrundsti-
cken besteht. Erschwerend kommt hinzu, dass ein kurzfristig aktivierbares Potential an
Innenentwicklungsflachen in adaquater Form nicht zur Verfiigung steht.

Das Plangebiet ist zwischen Schulstraf3e und Seilergasse mit einer Mehrzweckhalle und
einem Schulgebdude bebaut. Die Halle wurde bisher fur den Schulsport als auch fur
Vereine und verschiedene offentliche Veranstaltungen genutzt. Das Schulgebaude, in
dem urspriinglich die Grundschule untergebracht war, dient bis heute noch als Kinder-
garten und fir die Unterbringung von Flichtlingen.

Da die Gebéaude sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand befinden, bzw. den
aktuellen Anforderungen sowohl in funktionaler als auch in energetischer Hinsicht nicht
mehr entsprechen, hat sich die Stadt Sulzburg dafir entschieden, die Gebaude zeitnah
abzurei3en.

Als Ersatz fur die Mehrzweckhalle entsteht nordlich dieses Areals ein neues Biirgerzent-
rum mit entsprechenden Freiflachen und Stellplatzen. Zur planungsrechtlichen Siche-
rung dieses Vorhabens wurde bereits ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren
durchgefuhrt. Der Kindergarten und die Flichtlingsunterkunft werden an andere Stand-
orte verlegt.

Einbezogen in den Geltungsbereich wird ein weiteres, bisher landwirtschaftlich genutz-
tes Grundstiick westlich der Schulstral3e, welches ebenfalls fir eine Wohnbebauung
baulich entwickelt werden soll und eine sinnvolle Siedlungsabrundung im Zusammen-
hang mit der sidlich gelegenen Bestandsbebauung in diesem Bereich von Laufen her-
stellt.

Aufgrund der sudexponierten Hanglage, der Nahe zur Ortsmitte, sowie der Nahe zu
unmittelbar angrenzenden Naherholungsgebieten, eignet sich das Areal in idealer Wei-
se als Wohngebiet. Zudem besteht eine optimale verkehrliche Anbindung an das 6ffent-
liche Verkehrsnetz von Laufen Uber die bestehenden Stral3en ,Seilergasse” und ,Schul-
strafRe”.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden nach derzeitigem Stand im Einzelnen
folgende Ziele und Zwecke verfolgt:
= Schaffung von adaquatem Wohnraum in Form von Einzel-, und Doppelhdusern

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung der
baulichen Umgebung

= Okonomische ErschlieBung iiber die bestehenden StraRen
= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbhildgerechte Neubebauung

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Grinberei-
chen insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft mit Rebflachen im Westen
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= Beachtung artenschutzrechtlicher Belange

Insgesamt soll der Entwicklungsbereich insbesondere unter Bertcksichtigung stadte-
baulicher, verkehrlicher und 6kologischer Belange neu geordnet und einer fir diesen
Standort angemessenen Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Da die Voraussetzungen vorliegen, wird der Bebauungsplan im sogenannten beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB und § 13b BauGB aufgestellt (s. hierzu 1.6). D.h.,
dass bei diesem Verfahren grundsatzlich nur ein Verfahrensschritt, namlich die Offenla-
ge durchgefiihrt werden muss. Im vorliegenden Fall wurde ergdnzend eine freiwillige friihzei-
tige Beteiligung mit einem stadtebaulichen Entwurf durchgefiihrt, um insbesondere von den
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange eine erste Einschatzung zum Plangebiet zu erhalten.

1.2 Wohnbauflachenbedarf

In der Stadt Sulzburg besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Um diesem hohen
Druck gerecht zu werden, wurden in den letzten Jahren das Wohngebiet ,Erlenweg” (ca.
0,8 ha) und ein Teilbereich im Plangebiet ,Salzmatten-Bauerten“ (ca. 0,2 ha) in Sulzburg
entwickelt. Diese Gebiete sind inzwischen komplett aufgesiedelt.

Da nach wie vor die hohe Nachfrage nach Wohnraum anhélt, hat sich die Stadt Sulz-
burg dafir entschieden, neben dem vorliegenden Wohngebiet Eichgasse/Alte Schule*
mit einer GroRRe von ca. 1 ha bzw. 0,77 ha (Nettobauland), das Wohngebiet ,Kapelle-
matten” in Sulzburg zu entwickeln. Damit kann der kurzfristige Bedarf nach Wohnraum
insgesamt gesichert werden.

Im Zusammenhang mit dieser Entwicklung wurden alternative Wohnbauflachen mit dem
Ergebnis untersucht, dass diese aufgrund der fehlenden Grundstiicksverfiigbarkeit und
der schwierigen Erschlielung nicht zur Verfligung stehen.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich bei dem Grundstick (Flst. Nr. 1797/1)
um einen bereits mit einem Schulgebaude und Mehrzweckhalle bebauten Bereich, der
Uber bestehende StrafRen bereits erschlossen ist und nun als Wohnbauflache entwickelt
werden soll. Fur diesen Bereich sind die Voraussetzungen gem. § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) erfiillt. Einbezogen in den Geltungsbereich wird das
Grundstick Flst. Nr. 2698, das mit zwei Einzel- bzw. Doppelhdusern bebaut werden soll
und eine sinnvolle Abrundung des bestehenden Siedlungsbestands darstellt. Da ein
unmittelbarer Zusammenhang zum bestehenden Siedlungsbestand gegeben ist, sind
hier die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) ebenfalls gegeben. Zudem ist das Grundstiick Uber die
bereits bestehenden Strafl3en und technische Infrastruktur in hervorragender Weise be-
reits an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Da ein Teilbereich der Flache nach § 13b BauGB entwickelt wird und von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, muss eine regionalplanerisch abgestimmte
Flachenbedarfsermittiung erfolgen.

Regionalplanerische Vorgaben zur Bedarfsermittiung

Die Gemeinde Sulzburg ist gem. Plansatz 2.4.1.1 (1) (Ziel) als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung fir die Funktion Wohnen eingestuft. Nach Plansatz 2.4.1.1 (2) (Grundsatz) ist
zur Bestimmung des Flachenbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung fur die Funktion
Wohnen ein Orientierungswert von bis zu 0,25 % p.a. bezogen auf die Einwohnerzahl
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zum Planungszeitpunkt zugrunde zu legen. Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors ist ei-
ne Bruttowohndichte von 50 Einwohner pro Hektar zugrunde zu legen (Plansatz 2.4.1.1
(3), (Ziel). Gemal Plansatz 2.4.1.1 (4) (Grundsatz) kénnen in begrindeten Féllen héhe-
re Wohnbauflachenbedarfe in vertretbarem Mal3 zugrunde gelegt werden, insbesondere
wenn ein Einpendleriiberschuss oder ein Geburteniiberschuss besteht, aul3erdem bei
Gemeinden entlang von Entwicklungsachsen, bei Kleinzentren und im Umfeld des Eu-
ropaparks.

Die Gemeinde Sulzburg weist zum 31.12.2017 eine Bevolkerung von 2.771 Personen
auf. Unter Bericksichtigung des Orientierungswertes in Hohe von 0,25 %, einem Zeit-
raum vom 5 Jahren und einem Dichtewert von 50 EW/ ha ergibt sich damit ein Wohn-
bauflachenbedarf in Héhe von 0,7 ha fur den Planungszeitraum von 5 Jahren.

Besondere Gegebenheiten

In der Gemeinde Sulzburg ergibt sich dariiber hinaus ein zusétzlicher Bedarf aufgrund
des vorliegenden Einpendleriberschusses. Die Gemeinde Sulzburg weist aufgrund ihrer
Wirtschaftsstruktur (insbes. Fa. Hekatron) einen deutlichen Einpendlertiberschuss auf.
1.014 Einpendlern stehen nur 780 Auspendler gegentiber. Angesichts der zentralortli-
chen Funktion der Gemeinde ist der Einpendleriberschuss von ca. 230 Personen als
sehr hoch zu bewerten. Um zusatzliche Wege zu vermeiden, ist die hohe Anzahl von
Einpendlern beim Wohnraumangebot zu bertcksichtigen.

Darlber hinaus ist ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf durch die Unterbringung von
Flichtlingen zu konstatieren. Derzeit leben in der Gemeinde Sulzburg 47 Flichtlinge, sie
wohnen in einer Flichtlingsunterkunft im OT Laufen sowie in Wohnungen in Laufen und
Sulzburg. Die Flichtlingsunterkunft befindet sich im Plangebiet und wird im Zuge der
Realisierung der Planung geschlossen, dafir wird eine neue Flichtlingsunterkunft in
Sulzburg geschaffen. Im Zeitraum 2014 bis 2017 sind durchschnittlich etwa 9 Flichtlin-
ge nach Sulzburg zugezogen, wobei der grofdte Zuzug 2017 stattfand. Die Aufnahme
von Flichtlingen ist in dem o.g. Orientierungswert nicht berlcksichtigt. Die zukinftige
Entwicklung der Flichtlingszahlen ist nur schwer prognostizierbar. Hierbei spielen The-
men wie Rulckfuhrung, Familiennachzug und zukinftige Flichtlingsbewegungen eine
Rolle. Es ist jedoch absehbar, dass auch in Zukunft Wohnraum fir Flichtlinge zur Ver-
fligung gestellt werden muss.

Innenentwicklungspotenzial

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Stadt Sulzburg
schon seit Jahren ein groRes Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Flachen im
Innenbereich. Bereits im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wur-
den potentielle Innenentwicklungspotentiale u.a. im Ortsteil Laufen untersucht und be-
wertet. Derzeit sind in keinem nennenswerten Umfang kurzfristig aktivierbare Grundsti-
cke bzw. Baulucken vorhanden.

Aus diesen Grinden ist die Entwicklung einer neuen Flache fir die wohnbauliche Nut-
zung erforderlich.
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Fazit

Gemall dem Orientierungswert betrdgt der Wohnbauflachenbedarf fur die Gemeinde
Sulzburg fur die nachsten funf Jahre ca. 0,7 ha. Der vorliegende Geltungsbereich um-
fasst knapp 1 ha und entspricht in diesem konkreten Fall den regionalplanerischen
Rahmenbedingungen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der Orientierungswert einen
der kommunalen Abwégung zugénglichen Grundsatz der Raumordnung darstellt. Hinzu
kommt, dass es sich zu einem groRen Teil um eine Wiedernutzbarmachung einer be-
reits bebauten Flache handelt und die Gemeinde Sulzburg einen deutlichen Einpendler-
Uberschuss zu verzeichnen hat.

13 Lage des Plangebiets

Der vorgeschlagene Geltungsbereich weist eine Grof3e von ca. 1,04 ha auf und liegt am
nordwestlichen Ortsrand von Laufen. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke
Nrn.1797/3, 1797/4 (Teil), 1797/13 (Teil) und 2698. Es wird begrenzt: Im Norden durch
die Eichgasse; Im Osten durch die Seilergasse; Im Siden durch private Grundstiicke
bzw. durch die SchulstraRe und den Kirchweg.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus folgendem Planausschnitt (oh-
ne Mal3stab):

Lage des Plangebiets im Katasterauszug

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Miuill-
heim-Badenweiler in der genehmigten Fassung vom 08.09.2011 ist der Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule* und
im Westen als Flache fur die Landwirtschaft (Rebflachen) dargestellt. Damit ist dieser
nicht als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des § 8 (2)
BauGB entwickelt. Aus diesem Grund wird es notwendig den Flachennutzungsplan ent-

Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit Darstellung des Geltungsbereichs
15 Bestehender Bebauungsplan

Das ehemalige Schulgeldande mit dem Grundstuck Flst. Nr. 1797/3, liegt vollstandig im
bestehenden Bebauungsplangebiet ,Kirchacker und Weiergarten“ der am 25.04.1967
genehmigt wurde und am 02.05.1967 in Kraft trat. D.h., dass durch den vorliegenden
Bebauungsplan dieser Teilbereich Uberlagert wird. Dies wird in der Satzung der und Be-
kanntmachung entsprechend beriicksichtigt.
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Bestehender Bebauungsplan ,Kirchacker und Weiergarten* mit Uberlagerungsbereich (ohne MaRstab)
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1.6 Verfahren

Die Planaufstellung erfolgt fur den o6stlichen Teilbereich als Mal3nahme der Innenent-
wicklung im einstufigen Verfahren nach 8 13a BauGB, da es sich um die Wiedernutz-
barmachung der alten Schulflache handelt. Der westliche Teilbereich wird als AuRenbe-
reichsflache, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3t, der
Wohnnutzung zugefuhrt und gem. 8 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren einbe-
zogen. Da es sich um Wohnnutzungen handelt und dieser Teilbereich an bebaute Ort-
steile anschlief3t sind die Grundvoraussetzungen fiur die Einstufung nach § 13b BauGB
gegeben.

[ ST THmax =7 m
> BHmax = 1 m

ik, 2 WE 010 Elncele
haue | Doppelhausalits

s, Plansinschiieb

Darstellung der Teilbereiche mit unterschiedlichen Verfahrensarten

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt im dstlichen Teil-
bereich ca. 528 m?, im westlichen Teilbereich liegt sie bei einer bei 2.567 m2. In Summe
betragt die zulassige Grundflache ca. 3.095 m2. Die zulassige Grundflache im Sinne des
8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m? fiir Be-
bauungsplane nach § 13b BauGB und unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?
fur Bebauungspldne nach § 13a BauGB. Andere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht
vor.

Der Bebauungsplan ,Eichgasse/Alte Schule* tragt zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum bei, sodass auch diesem Belang Rechnung getragen wird. Der Verfahrens-
ablauf kann fur beide Teilbereiche nach den Vorgaben des § 13a BauGB erfolgen.
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Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung beinhaltet sowohl nach §
13a als auch nach 813b BauGB ausschlie3lich Wohnnutzungen. Daher werden UVP-
pflichtige Vorhaben somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen.

Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist aufgrund der vorhandenen Biotop-
struktur nicht zu erwarten. Zudem befindet sich das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr.
8211341 ,Markgrafler Hiugelland mit Schwarzwaldhangen® tber 1 km vom Plangebiet
entfernt.

Nach Prifung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung entsprechende
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren kann sowohl nach § 13a als auch nach § 13b BauGB von
einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB
und von einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, so-
weit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrach-
tigt wird.

Im vorliegenden Fall entspricht die geplante Nutzung als Wohngebiet nicht den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Insofern wird dieser zu gegebener Zeit entsprechend
berichtigt.

1.7 Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

05.10.2017 Der Gemeinderat der Stadt Sulzburg beschlief3t die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Eichgasse/Alte Schule* im be-
schleunigten Verfahren, billigt das stadtebauliche Konzept
und beschlie3t die Durchfiihrung einer vorgezogenen Frih-
zeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

24.01.2018 bis Durchfihrung  der  Frihzeitigen  Beteiligung  gem.

02.03.2018 § 3 (1) BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit).

23.01.2018 bis Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 (1)

02.03.2018 BauGB (Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange).

24.01.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Beteili-

gung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Bebau-
ungsplanentwurf und beschlielt gem. § 3 (2) und § 4 (2)
i.V.m. 8§ 13 a und § 13 b BauGB, die Offenlage durchzufiih-
ren.
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18.02.2019 — Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) i.V.m. 88 13 a und
22.03.2019 b BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit).
11.02.2019 bis Durchfihrung der Offenlage gem. 8§ 4 (2) BauGB (Beteili-
22.03.2019 gung der Behdrden und der sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange).
02.05.2019 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-

nahmen aus der Offenlage und beschliel3t den Bebauungs-
plan ,Eichgasse/Alte Schule* und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten gem. 8 10 (1) BauGB als Satzungen

2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das an einem Sudhang gelegene Plangebiet ist Uber die schon bestehenden Straf3en in
idealer Weise an das offentliche Verkehrsnetz von Laufen angebunden. Bei der internen
ErschlieBung war die bestehende und pragende Hangkante an der ,Seilergasse” zu be-
ricksichtigen. Diese soll mit den bestehenden Baumen als dffentliche Wiesenflache er-
halten und in das Gesamtkonzept integriert werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
interne Erschlielung des Plangebiets durch eine Ringstral3e von der Eichgasse im Nor-
den, die im Westen an die SchulstralRe anschliel3t. Diese Stral3e wird verkehrsberuhigt
gestaltet und an beiden Eingéngen jeweils aufgepflastert und mit einer Baumpflanzung
versehen. Die Ubrigen Gebaude sind entlang der bestehenden ErschlieBungsstraRen
angeordnet und werden Uber diese direkt erschlossen. Als ortstypische Bauformen sind
Einzelhduser und/oder Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen geplant, welche nach
Suden bzw. Studwesten orientiert sind und sich damit fir die Nutzung von regenerativen
Energieformen wie Solar und Photovoltaik in idealer Weise eignen. Neben dem teilweise
Erhalt und der zusatzlichen Pflanzung von Baumen auf den privaten Grundstticken, ist
vorgesehen, die bestehende Boschung an der ,Seilergasse” in das Konzept zu integrie-
ren und als éffentliche Griinflache festzusetzen. Diese baumbestandene Grinflache soll
insbesondere als Ausgleich fur notwendige artenschutzrechtliche Mal3hahmen dienen.
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Stadtebaulicher Entwurf (ohne MaR3stab)

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

lt
&

o
o, B w0

Der Stadt Sulzburg stehen derzeit kaum noch freie Wohnbaugrundstucke zur Verfu-
gung. Um insbesondere bauwilligen Einwohnern von Sulzburg die Méglichkeit einzu-
raumen, in der eigenen Stadt zu bauen, soll das Neubaugebiet vorwiegend fiir Wohn-
zwecke genutzt werden. Als Art der baulichen Nutzung ist daher ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vorgesehen, wobei aufgrund der aktuellen Rechtslage bei der Zulassigkeit
von Nutzungen zwischen dem d&stlichen Teilbereich, welcher nach § 13 a BauGB und
dem westlichen Teilbereich, welcher nach § 13 b BauGB entwickelt werden soll, unter-

schieden wird.
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Grundsatzlich sollen im gesamten Plangebiet (WA 1 und WA?2) die allgemein zuléassigen
Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir sportliche Zwecke, so-
wie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen werden.

Darlber hinaus werden im allgemeinen Wohngebiet WA2 auch die tbrigen ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungen er-
folgt, um die nur sehr gering zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen vorrangig fur
Wohnzwecke zu reservieren. Damit ist sichergestellt, dass keine flachenintensiven Nut-
zungen, die stadtebaulich an dieser Stelle im Ortsteil Laufen nicht sinnvoll erscheinen,
entstehen kdnnen. Durch den geplanten Ausschluss dieser Nutzungen ist zudem aus-
geschlossen, dass Nutzungskonflikte durch larmintensive Besucherverkehre entstehen
kénnen. Tankstellen werden zudem wegen mdoglicher Geruchsimmissionen ausge-
schlossen.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der beabsichtigten Be-
bauung im Zusammenhang mit der baulichen Umgebung. Fur alle Wohnbauflachen
werden die gleiche Grundflachenzahl, die gleiche Geschossflachenzahl, die gleichen
maximal zulassigen Trauf- und Geb&udehthen (in Abhangigkeit von der zuldssigen
Dachform) sowie die gleichen Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Im Sinne einer flachensparenden Bauweise ist fur die Grundflachenzahl die Obergrenze
nach BauNVO von GRZ 0,4 festgesetzt. Weil die Stadt Sulzburg im Rahmen ihrer Sied-
lungsentwicklung auf eine flachensparende Bauweise Wert legt, bleibt die festgesetzte
Grundflachenzahl nicht hinter der zuldssigen Obergrenze zurick. In Zusammenhang mit
den Grundstuicksgrofzen und der Lage sind an diesem Standort aufgelockerte Bebauun-
gen vorgesehen. Aus gleichem Grund werden auch fir die Geschossflachenzahlen eine
GFZ von 0,8 gewahlt.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird jeweils durch die Trauf- und Gebaudehthe sowie
durch die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse definiert. Sie ermdéglichen zwei
Vollgeschosse (in Abhangigkeit von der gewéhlten Dachform inklusive Dachgeschoss),
womit dem Gedanken des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen wird. Gleichzeitig wird an der dorflichen Struktur festgehalten. Bei der Hohenent-
wicklung handelt es sich um ortstypische Héhen, die auch an diesem Standort vertretbar
sind. Der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung wird durch Eintrag eines Bezugspunk-
tes fur jedes Baufenster individuell festgelegt und bezieht sich auf die jeweilige Ober-
kante der bestehenden bzw. geplanten Strafle. Damit sollen Interpretationsspielraume
in der gegebenen Hanglage entsprechend reduziert werden. Damit die geplanten Ge-
baude in Bezug auf die StraRe bzw. dem Gelande nicht zu tief zu liegen kommen, wird
erganzend festgesetzt, dass die Erdgeschossful3bodenhéhe (FertigfulRboden) mindes-
tens 0,2 m Uber der zugehdrigen ErschlieBungsstraRe liegen muss. Diese Regelung
wurde auch im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz (mdgliches Hangwasser)
getroffen.

Dachaufbauten wie Gauben etc. sollen ab einer Dachneigung von 30° bis zu 2/3 der da-
zugehoérigen Wandlange zulassig sein. Da durch diese Dachaufbauten eine neue Trauf-
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hohe entstehen kann, wird festgesetzt, dass die Traufh6he um bis zu 2,0 m - vertikal
gemessen - Uberschritten werden darf.

Da im Rahmen der ErschlieBungsplanung ggf. Korrekturen vorgenommen werden mus-
sen, kann die StraRenhdéhe um +/- 0,20 m von der festgesetzten Hohe abweichen, die
maximale Gebaudehdhe muss sich jedoch auf die in der Planzeichnung festgesetzten
Hohenlagen der StraRen beziehen.

3.3 Bauweise

Fur den Ortsteil Laufen ist die offene Bauweise insbesondere in den Neubaugebieten in
Form von Einzel- und Doppelhausern pragend. Um diese Bauweise des Siedlungsbe-
stands planungsrechtlich auch fur das Neubaugebiet abzubilden, wird diese Bauweise
fur das vorliegende allgemeine Wohngebiet festgesetzt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Stadt Sulzburg beabsichtigt eine Entwicklung, die sich zwar nahe am stadtebauli-
chen Entwurf orientiert, aber den Bauherren notwendige Spielrdume zur Grundsticks-
organisation einrAumt. Die festgesetzten, grundstiicksbezogenen Baufenster stellen ei-
ne stadtebauliche Ordnung sicher, wodurch die offentlichen Strallenraume entspre-
chend gefasst werden. Zu beriicksichtigen dabei sind die zum Erhalt festgesetzten
Baume, welche im Bereich der Krone grundsétzlich von einer Bebauung freizuhalten
sind.

Bauteile wie Balkone und Erker dirfen die Baugrenzen um bis zu 1,50 m tberschreiten,
wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind. Damit wird der individuellen Gebaudegliederung
und Gestaltung weiterer Spielraum eingerdaumt. Dachvorspriinge sind als ortstypisches
Merkmal zulassig und dirfen deshalb die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis
zu 1,0 m Uberschreiten.

3.5 Garagen, Carports, Pkw-Stellplatze und Fahrrads  tellplatze

Zur Freihaltung des Stral3enraumes und der Gartenbereiche werden Garagen, Carports
und offene, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze nur zwischen der malRgebenden Erschlie-
Rungsstralle und der riickwértigen Baufensterflucht sowie mit einem seitlichen Abstand
zugelassen. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass nicht in den im stadte-
baulichen Entwurf vorgesehenen Gartenzonen, sondern vordergrindig gebindelt zwi-
schen den Gebduden geparkt wird. Ausgenommen von dieser Regelung ist aufgrund
der besonderen ErschlieBungssituation das mogliche Doppelhaus am nordwestlichen
Gebietsrand. Ist an der Stelle ein Doppelhaus geplant, dirfen Garagen, Carports und of-
fene, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze bis zur westlichen Grundstiicksgrenze erstellt
werden. Ist jedoch nur ein Einzelhaus vorgesehen, gilt die 0.g. Regelung, dass Gara-
gen, Carports und offene, nicht Gberdachte Kfz-Stellplatze nur zwischen der mal3geben-
den ErschlieRungsstralRe und der rickwartigen Baufensterflucht zuléssig sind.

3.6 Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen tber 25 m3 wie z. B. Gartenh&user
dirfen nur innerhalb der Baufenster errichtet werden und eine H6he vom 3,5 m nicht
Uberschreiten. Dadurch sollen die unversiegelten Gartenbereiche vor und hinter den
Gebauden von weiterer Bebauung freigehalten werden.
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Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus technischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.

3.7  Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die Zahl der Wohnungen wird, bezogen auf die Wohngeb&ude, auf maximal 2 je Einzel-
haus bzw. je Doppelhaushélfte begrenzt. Diese Festsetzungen sorgen fir eine vertragli-
che Bewohnerdichte im neuen Wohngebiet, insbesondere auch im Hinblick auf die er-
forderlichen Stellplatze.

3.8  Abgrabungen und Aufschiittungen

Um ein zu grof3es Abgraben bzw. Aufschitten der einzelnen Grundstiicke zu vermeiden
und dadurch ein massives Erscheinungsbild der Gebaude gegenlber der Nachbarbe-
bauung zu verhindern, wird die Hohe der Aufschittungen bzw. Abgrabungen in Bezug
auf das jeweilige Gebaude festgesetzt. So durfen diese nur insoweit vorgenommen
werden, dass die Wandhohe bei Gebduden mit Satteldachern bzw. versetzten Sattelda-
chern maximal 5,0 m und bei Gebauden mit Zelt- und Walmdachern maximal 7,0 m in
Erscheinung treten durfen. Gebaude mit Pultdacher diurfen aufgrund der speziellen Bau-
form dagegen mit einer Wandhdhe an der niederen Traufseite maximal 7,0 m und an
der héheren Traufseite (Pultfirst) maximal 10,0 m in Erscheinung treten.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Abgrabungen zur Belichtung von Kellerge-
schossen etc. welche in vertraglichem Mal3 bis zur Halfte der jeweiligen Gebaudelange
zulassig sind.

3.9 Grunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
entsprechen den Empfehlungen und werden im Umweltbeitrag naher erlautert werden.
Sie sichern u. a. eine Mindestbegrinung im Plangebiet.

3.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieBung des Hinterliegers wurde im nordwestlichen Plangebiet
ein Geh- und Fahrrecht zu dessen Gunsten festgesetzt (R1). Die Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte R2 dienen der Sicherstellung der Wasserver- und Abwasserentsorgung.

3.11 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

3.11.1 Spritzmittelabtrift

Auf den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen wird mit gesundheitsgefahrdenden
Spritmitteln umgegangen. Zum Schutz hiervor ist auf den beiden im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Flachen im westlichen Geltungsbereich eine mindestens zweireihige
4,0 m hohe und 4,0 m breite Hecke zu pflanzen.

3.11.2 Larmschutz

Durch das ,Buro fur Schallschutz Dr. Jans* aus Ettenheim wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt. Hierin wurden insbesondere die Immissionen durch die
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Sport- und Freizeitlarmeinwirkungen ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse sind in den
Bebauungsplan entsprechend eingearbeitet.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung wird bei den Beurteilungspegeln von einer
gleichzeitigen und kontinuierlichen Nutzung des Biirgerzentrums im Regelfall sowie des
Beachvolleyballplatzes bzw. von einer zeitgleichen und kontinuierlichen Nutzung von
Birgerzentrum, Beachvolleyball- und Bolzplatz ausgegangen.

Voraussetzung hierfir ist, dass ein Schallschirm in Form eines Erdwalls mit einer H6he
von 2 m Uber dem unmittelbar angrenzenden Bolzplatz nérdlich der ,Eichgasse*” erstellt
wird und dass der Bolzplatz an Sonn- und Feiertagen ausschlie3lich von Kindern unter
14 Jahren genutzt werden darf sowie die Nutzung des Bolzplatzes werktags zwischen
20.00 Uhr und 8.00 Uhr ausgeschlossen ist.

Ergebnis ist, dass bei den 0.g. Annahmen wird bei der nachstgelegenen, geplanten Be-
bauung (Baureihe) sidlich der ,Eichgasse” die Beurteilungspegel von 50 dB(A) im Erd-
geschoss und im 1. Obergeschoss eingehalten und im 2. Obergeschoss geringfugig
Uberschritten werden. D.h., dass im 2. Obergeschoss o6ffenbare Fenster schutzbedurfti-
ger Rdume an den mafigebenden Fassaden auszuschliel3en sind. Durch diese Mal3-
nahmen konnen insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden. Im Einzelnen
wird auf die Larmprognose vom Buro flr Schallschutz Dr. Jans verwiesen, welche als
Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt wird.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Gestalterische Vorschriften

Im Plangebiet sollen neben dem Satteldach auch zeitgemé&fRe Dachformen wie Walm-,
Zelt- und Pultdacher zulassig sein. Gemal diesen Dachformen wird bei der Dachnei-
gung zwischen dem steil geneigten Satteldach, welches eine Dachneigung von 30° bis
45° erhalt und den Zelt- Walmdachern mit einer Dachneigung von 15° bis 25° bzw. Pult-
dachern mit einer Dachneigung von 5° bis 15° unterschieden.

Um Beitrdge zum Klimaschutz zu ermdglichen, sind Anlagen fir solare Energiegewin-
nung auf allen Dachern, unabhéngig von Dachform und -neigung, zugelassen.

Die sichtbare Wandhohe wird zur Wahrung des Ortsbildes begrenzt. Damit soll verhin-
dert werden, dass durch Abgrabungen weitere Geschosse frei gestellt werden und gro-
Re Fassadenflachen dominant in Erscheinung treten. Grundséatzlich soll die Gelande-
modellierung am natirlichen Gelandeverlauf ausgerichtet werden. Auffillungen und Ab-
grabungen sind zu den Grundstiicksgrenzen hin durch Béschungen auszugleichen, um
einen harmonischen und ricksichtsvollen Ubergang zwischen den Grundstiicken und
zum offentlichen Raum hin zu gewahrleisten.

Aus gestalterischen und ortsbildlichen Grinden sind zur Umsetzung eines attraktiven
Wohngebietes Festsetzungen zu Leuchtmitteln, Einfriedungen, Auf3enantennen, Nie-
derspannungsfreileitungen sowie zur Gestaltung der Flachen unbebauter Grundstiicke
getroffen worden.
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4.2  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern  von Niederschlagswasser

Zur Ableitung des Niederschlagswassers ist bei Neubauvorhaben jeder Bauherr ver-
pflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete Maflinahmen zur Minderung des Abflusses
von Niederschlagswasser vorzusehen. Da aufgrund der Boden- bzw. Schichtwasserver-
haltnisse eine Versickerung nicht madglich ist, soll das anfallende Niederschlagswasser
von Dachflachen in Speicherzisternen gesammelt und mit einem gedrosselten Abfluss in
die offentliche Kanalisation bzw. Vorflut zugefiihrt werden. Das Rickhaltevolumen muss
mindestens 1 m3 pro angefangener 50 m? versiegelter Dachflache betragen. Bei einer
Regenwassernutzung ist der Behéalter um den vorgesehenen Bedarf entsprechend zu
vergroRRern.

5 UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB und § 13b BauGB handelt,
ist die Durchfihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind
die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans
auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Der Umweltbeitrag vom Buro Wermuth bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung und wird dem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt.

Neben dem Umweltbeitrag wurde vom Blro Jenne bzw. Biro Wermuth erganzend eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt.

Die dort vorgeschlagenen Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmen wie das Aufhangen von
Nistkasten fur Vogel und Kasten fir Fledermause an bestehenden Baumen im Plange-
biet, werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan entsprechend aufgenommen.
Zusétzlich sind unmittelbar im Westen an das Plangebiet angrenzend (Grundstiick Flst.
Nr. 2699), welches sich in stadtischem Besitz befindet, weitere Ausgleichs- bzw. Kom-
pensationsmalRnahmen geplant. Diese externen MalRnahmen werden durch einen ent-
sprechenden Vertrag, welcher zwischen der Stadt Sulzburg und der Unteren Natur-
schutzbehoérde vor Satzungsbeschluss abgeschlossen wird, entsprechend gesichert.

6 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Fur die bauliche Nutzung werden in geringem Umfang (ca. 0,13 ha) bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flachen (Grundstiick Flst. Nr. 2698) umgewandelt. Dies soll geman
8§ 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders begriindet werden.

Da der Ortsteil Laufen vollstandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben ist und die
Innenentwicklungsmdéglichkeiten ausgeschépft sind, stiinden ohne eine Inanspruch-
nahme dieser Bdden keine weiteren baulichen Entwicklungsoptionen mehr offen. Auf-
grund des wohnbaulichen Drucks auf die Stadt sowie der Uberwiegend glinstigen Eigen-
tumsverhaltnisse der landwirtschaftlichen Flachen, sind diese in diesem Fall fiir eine
bauliche Entwicklung geeignet. Darlber hinaus wird eine sinnvolle Abrundung des Sied-
lungsbestands geschaffen.

Neben der o.g. landwirtschaftlichen Flache, wird zudem das im Westen angrenzende
Grundsttick Flst. Nr. 2699 fUr externe Ausgleichsmaflinahmen in Anspruch genommen.
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Diese Inanspruchnahme wird aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlich, da die
AusgleichsmalRnahme in rdumlich funktionalem Zusammenhang zum Gebiet stehen
muss. Der Gemeinde standen keine weiteren geeigneten Flachen zur Umsetzung dieser
MaRnahme zur Verfigung. Die Flache wurde mittlerweile vom Eigentimer zur Umset-
zung der MaRnahme an die Gemeinde Sulzburg verkauft.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gegeben und erfolgt Uber das vorhandene
Leitungsnetz der Stadt Sulzburg (s.a. Ziffern 3.10 und 4.2 dieser Begrindung). Die Ent-
wasserung des Baugebietes erfolgt gemaR den Vorgaben des zustdndigen Entwasse-
rungsplaners in einem modifizierten Trennsystem.

Im Hinblick auf das durchzufihrende Wasserrechtsverfahren wird die detaillierte Ent-
wasserungsplanung frihzeitig, vor der Bauausfuihrung, mit dem FB 440 abgestimmt.

8 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Grundstlicke erfor-
derlich.

9 STARKREGENEREIGNISSE

Fiar Sulzburg-Laufen wurde eine Starkregenrisikomanagement-Untersuchung durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse zeigen, dass sich der Bereich des Bebauungsplans ,Eichgas-
se/Alte Schule nicht in einem FlieBweg von wild abflieRendem Wasser bei Starkregen
befindet.

10 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet ca. 7.738 m?
Offentliche Grunflache ca. 625 m2
Verkehrsflache ca. 2.004 m2
Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 10.367 m?

11 KOSTEN

Die ErschlieBungskosten werden zum Satzungsbeschluss ermittelt und entsprechend
nachgetragen.

Stadt Sulzburg, den 16.09.2019

fsp.stadtplanung

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

Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen Festset-
zungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera-
tes der Stadt Sulzburg tbereinstimmen.

Stadt Sulzburg, den 16.09.2019

Dirk Blens
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkraft-
tretens ist der 18.09.2019.

Stadt Sulzburg, den 18.09.2019

Dirk Blens
Birgermeister



