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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und
drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundiagen:

. § 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414)

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB!
[.S. 2141), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL.. | S. 58)

. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S. 271)

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

1.4 Einschrankungen und Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen und Ausnahmen (§1
(5 bis 7) BauNVO)

1.1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die in § 4 (2) Nr. 2 BauGB
genannte Nutzung (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig. Alle anderen in § 4
(2) Nr. 2 BauNVO genannten Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden
| aden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) sind allgemein zulassig.

1.1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die in § 4 (2) Nr. 3 BauN-
VO genannte Nutzung (Anlage fur sportliche Zwecke) nicht zulassig. Alle anderen in § 4
(2) Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelie, soziale und
gesundheitliche Zwecke) sind zul&ssig.

1.1.3 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Ausnahmen nach § 4
(3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

2 Héhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

2.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird die Traufhohe individuell
fir alle Gebaude (Baufenster) gemessen Uber NN festgesetzt (siehe zeichnerischer
Teil). Die maximale Traufhéhe wird gemessen an dem Schnittpunkt Aultenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut.

2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen die Geb&ude talseitig maximal mit einer
Wandhshe von 6,50 m in Erscheinung treten. Die Wandhdhe bemisst sich am Schnitt-
punkt AuBenwand/Unterkante Dachhaut und der Geléandeoberkante (nach Herstellung
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der BaumaRnahmen). Auf die Vorschrift Gber die Zuldssigkeit von Abgrabungen und
Aufschiittungen in Ziffer 7 wird verwiesen. :

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Firsthohe, gemessen ab der jeweiligen
Traufhdhe des Gebaudes, maximal 5 m betragen.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird die Firsthohe individuell fir alle
Gebaude (Baufenster) gemessen iber NN festgesetzt (siehe zeichnerischer Telil).

Stellplitze, Carports und Garagen (§ 12 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb
der speziell ausgewiesenen Zonen (ST,CP, GA) zulédssig. Garagen sind auch unter voll-
standiger Einbeziehung in das Geb&ude zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA3 missen Garagen einen Ab-
stand von mindestens 5 m und Carports einen Abstand von mindestens 1 m zum Fahr-
bahnrand einhalten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Nebenanlagen im Sinne
von § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Flachen (Baufenster) zulassig. Nebenanlagen bis zu einer Gréle von 25 m® Brutto-
Rauminhalt sind auch auferhalb der Baufenster zuléssig. Sie missen zum Fahrbahn-
rand einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

Die Gesamthohe von Nebenanlagen wird auf 4 m begrenzt. Bezugspunkt ist die Ober-
kante des natirlichen Gelandes.

HINWEIS: Fur Grenzgebaude gelten die Hohen-, Flachen und Langenbeschrankungen
nach § 6 LBO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 22, 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile wie Balkone und Erker sind - horizon-
tal - gemessen bis zu 1,0 m Tiefe und einer Lange von maximal 5 m zuléssig.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Dachvorspriinge
sind auf der gesamten Lange des Gebaudes zuldssig, wenn sie nicht mehr als 1,0 m vor
die Aulenwand vortreten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Zah!l der Wohnungen fur Einzelhauser auf 2
Wohnungen pro Gebaude und fir Doppelhauser auf 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte
festgesetzt.
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7 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

7.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen Abgrabungen nur insoweit vorgenommen
werden: dass die talseitige Gebaudefassade maximal 6,50 m in Erscheinung tritt.

7.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Aufschittungen mindestens so vorzunehmen,
dass die talseitige Geb&udefassade maximal 6,50 m in Erscheinung tritt.

8 Uberschreitung der Grundflichenzahl (§ 9 Nr. 1 BauGB, § 17 (2) BauNVO)

8.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zulassige Grundfidchenzahl (GRZ) tber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,5.

9 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

91 Aufden im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit Leitungsrechten belegten Flachen sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig.

10 Wasserflichen sowie Flichen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 16 und 20
BauGB)

10.1 Innerhalb des Gewasserrandstreifens ist ein standortgerechter Uferbewuchs zu erhalten
bzw. durch Neuanpflanzung zu férdern.

10.2 Wegen der Gefahr der Abschwemmung bei Hochwasser diirfen innerhalb des Gewas-
serrandstreifens keine Abfalle oder Materialien abgelagert werden. Kompostplatze sind
auRerhalb des Gewasserrandsteifens anzuordnen.

10.3 Bauliche und sonstige Aniagen sowie Aufschittungen, wie Terrassen und dergleichen
mit Ausnahme der vorhandenen ErschlieBungssirafle, sind innerhalb des Gewé&sser-
randstreifens nicht zuldssig.

10.4 Der Gewasserrandstreifen muss fur evtl. Unterhaltungsarbeiten am Gewdsser zugang-
lich erhalten bleiben.

HINWEIS: Insbesondere ist § 68b des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg zu beach-
ten.

11 MaBnahmen sowie Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.20 BauGB)

11.1 Stellplatzflachen und Wege sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
(z.B. Pflaster mit Rasenfugen,Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
auszufithren und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstlicken zu
versehen. Dies gilt fur Stellplatze nur dann,.wenn keine Fahrzeuge gereinigt bzw. gewar-
tet werden und kein Lagern, Verwenden oder Be- und Entladen wassergefahrdenter
Stoffe erfolgt.

11.2 Kupfer-, Zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie be-

schichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bo-
dens durch Metallionen zu erwarten ist.



)

Stadt Sulzburg Stand: 21.07.2005

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Langmatt® gemal § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 12
11.3 Die Beleuchtungsanlagen (Stralenbeleuchtung) im Plangebiet sind mit Natriumdampf-

11.4

1.7

licht auszufthren.

Strallen- und Grundstiickseinfassungen sind Kleintier- und Amphibiengerecht (Uberklet-
terbare Niedrig-, Rund- oder Schragborde) auszufiihren. Hochborde sind nicht zulassig.

Sttzmauern sind ab 1 m Héhe mit rankenden oder kietternden Pflanzen zu begrinen.

Grole und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf der mit F 1 im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Waldflachen sind die Dougla-
sien- und Fichtenbdume zu entfernen und die vorhandenen Laubgehélze zu erhalten. Es
ist ein mehrstufiger, laubholzreicher Gehélzsaum mit einer maximalen Héhe von 15 m,
unter Berlicksichtigung des vorhandenen Bestandes, aufzubauen und dauerhaft zu pfle-
gen. Zusatzlich sind mindestens 500 heimische Striucher und Kleinbaume zu pflanzen.

GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf der mit F 2 gekennzeichneten offentlichen Griinflache ist der vorhandene Obst-
baumbestand zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgangige Obstbaume sind art-
gleich zu ersetzen.

Auf den mit F 3 gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflachen sind laut Planeintrag min-
destens 30 standortgerechte, hochstdammige Obstgehdlze zur Entwicklung einer land-
schaftscharakteristischen Streuobstwiese zu pflanzen und zu pflegen.

Grofle und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Des weiteren sind auf diesen Flichen naturnahe Retensionsbereiche und Feuchtbiotope
mit mindestens 6 kleineren wechselfeuchten Ttimpel sowie Amphibienlaichbiotope (je
ca. 30 bis 70 gm) anzulegen und zu gestalten. Diese Feuchtbereiche sind mit mindes-
tens 100 Seggen- und Binsenrhizomen aus dem Bestand zu bepflanzen.

Die Flachen sind als Griinland extensiv mit einer max. 2-maligen Mahd pro Jahr, oder
als Viehbeweidung zu bewirtschaften. Die Diingung der Flachen ist auf ein Minimum zu
reduzieren.

Auf den mit F 4 gekennzeichneten éffentlichen Griinflachen ist zur Ableitung des Hang-
wassers und zur Biotopvernetzung ein naturnaher Wassergraben mit ca. 100 m? Stein-
und Blocksatzen (Kleinbiotope) anzulegen. Zur Durchgriinung des Plangebietes sind zu-
sétzlich mindestens 8 heimische, standortgerechte Laubbiume und 200 heimische
Straucher zu pflanzen.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

HINWEIS: In den ékologischen Ausgleichsfléchen ist autochtones Pflanzenmaterial zu
verwenden.

11.10In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die in den Untergrund

einbindenden Gebdaudeteile (Untergeschosse u.4.) wasserdicht und auftriebssicher als
wasserdichte Wanne (wei3e Wanne nach DIN) auszubilden.

11.11In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist unter der Bodenplatte eine

drainagefahige Sauberkeitsschicht in einer Starke von mindestens 0,2 m einzubauen. Es
durfen keine Drainageleitungen verlegt und die drainageféhige Sauberkeitsschicht nicht
an die Entwasserungsleitungen angeschlossen werden.




Stadt Sulzburg ' Stand: 21.07.2005

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Langmatt® gemanl § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN _ Seite 5von 12

11.12Die notwendigen Rohrleitungen durch die ErschlieBungsstralen zur Ableitung des
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Hangwassers von Stiden nach Norden uber die éffentlichen Grlnflachen F 4, sind min-
destens mit einem Durchmesser von 0,4 m (DN 400) zu dimensionieren und als Durch-
gang fir Amphibien, ohne Hindernisse, auszufthren.

Anpflanzen, Bindungen und Erhalt von Badumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr.25 a
und b BauGB)

In den Algemeinen Wohngebieten ist auf allen Baugrundstiicken mindestens ein heimi-
scher, hochstammiger Laubbaum (2. Ordnung) oder hochstdmmiger Obstbaum und je
angefangener 300 m? funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Folgende
Verteilung ist zu beachten: Maximal 1 Nadelbaum je 4 Laubbdume, 3 Nadelstraucher je
10 Laubstraucher und maximal 30% eingestreute Ziergehéize.

GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle sind auf den privaten Grundstlicken ent-
sprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil heimische, hochstammige Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Pflanzgebote in Ziffer 12.1 sind auf
diese Festsetzung anrechenbar.

GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Fur je 3 private, nicht Gberdachte Stellplatze ist mindestens 1 klein- bis mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die Baumscheibe muss mindestens 3 m? betragen. Zusétzlich
ist eine Unterpflanzung mit Deckgehdlzen, Kleingehélzen oder Stauden vorzunehmen.
Die Pflanzgebote in Ziffer 12.1 sind auf diese Festsetzung anrechenbar.

Gréfe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Entsprechend der im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzbindung ist die vorhande-
ne Uferbepflanzung mit Badumen entlang des Sulzbaches zu erhalten und zu pflegen.

Bei Abgang oder Féllung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder
Strauch gemag der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Einzelbaumstandorte gilt, dass geringfigige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt, Lei-
tungstrassen etc.) zugelassen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:
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§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBL. S. 695).

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S. 271)

Anlagen zum sammeln oder versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2
LBO)

Auf den im Plan mit den Nrn. 1 bis 7 und 8-12 gekennzeichneten Baufenstern ist das
anfallende Niederschiagswasser von Dachern in einer Retensionszisterne mit einem
Ruckhaltevolumen von mindestens 3 m® zu sammeln und gedrosselt (0,05 I/s) in den
Regenwasserkanal zu leiten.

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr.1 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind die Dacher als reine oder ab-
gewalmte Satteldadcher bzw. Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40° auszu-
bilden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Dacher als Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 35° bis 45° auszubilden.

Die Déacher sind in den Farben rotbrauner bis brauner Ziegel herzustellen. Wellfaserze-
ment und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen.

Dachaufbauten sowie Dachfenster sind nur ab einer Dachneigung von 30° zulassig und
missen sich dem Hauptdach unterordnen. lhre Lange darf 2/3 der dazugehdrigen Ge-
baudelange nicht Uberschreiten. Negativgauben und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgdngen muss mind. 1,50 m, gemessen je-
weils von der Aufienkante Dach bis Aullenkante Dach betragen.

Der Anschnitt von Dachaufbauten mit dem Hauptdach muss, senkrecht gemessen, min-
destens 1,0 m unter dem Hauptfirst des Gebaudes liegen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen sind bei allen Dachneigungen gestat-
tet.

Doppelhduser miissen die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.

Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr.1 LBO)

n den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind die Dacher von Nebenanlagen,
Garagen und Carpoits mit einer Dachneigung von 20° bis 40° und einer rotbraunen bis

braunen Ziegeleindeckung zu versehen, oder bei einer Dachneigung von 0°bis 10° ex-
tensiv zu begriinen. Die Substrathéhe muss mindestens 5 cm betragen.
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15.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und
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Carports mit einer Dachneigung von 35° bis 45° und einer rotbraunen bis braunen Zie-
geleindeckung zu versehen, oder bei einer Dachneigung von 0°bis 10° extensiv zu be-
grinen. Die Substrathohe muss mindestens 5 cm betragen.

Die nicht tiberbauten Dacher von in das ansteigende Gelande eingebauten Garagen
sind extensiv zu begrinen.

Auftenantennen (§ 74 (1) Nr.4 LBO)

Auf einem Gebaude ist jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne
zugelassen. :

Satellitenantennen miissen die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen
aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen durfen, bezogen auf Strakenoberkante zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, nicht héher als 0,80 m sein.

Mit Ausnahme von Stitzmauern diirfen Mauern, bezogen auf die StraRenoberkante, zu
den offentlichen Verkehrsflachen (WohnstraRe) nicht héher als 0, 50 m sein.

Stitzmauern und Einfriedungen miissen zum Fahrbahnrand einen Abstand von mindes-
tens 0,50 m einhalten.

Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zuléssig.

Das Pflanzen von Nadelgehdlzhecken als Einfriedigung (mit Ausnhahme von Eiben) ist
nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3
LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrlinen bzw. gartnerisch an-
zulegen.

Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) und § 74 (2) Nr.2 LBO)

Fur Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m? ist 1 Steliplatz und fur Wohnungen mit
einer Wohnfldche ab 50 m? sind 2 Stellplatze herzustellen.
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20.1

20.2

20.3

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 (6) BAUGB

Denkmalschutz, Bodenfunde

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt,
Archéologische Denkmalpflege, Marienstrale 10a, 79098 Freiburg, Tel. Nr.
0761/20712-0 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in die-
sem Gebiet zu Tage treten. Auch ist das Landesdenkmalamt hinzuzuziehen, wenn Bild-
stocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumafnahmen betroffen
sein sollte.

Kultur-, Bau- und Bodendenkmale

1. Kulturdenkmal/Baudenkmal ,Staublesdge”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf dem Grundstlck Fist. Nr.
211, Obertalstralte 22, das Kulturdenkmal Staublesage (ehemaliges Mihlengeb&ude mit
Wohnhaus). An der Erhaltung des Kulturdenkmals besteht 6ffentliches Interesse. Das
Kulturdenkmal ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gem. § 9 (6) BauGB
entsprechend gekennzeichnet.

2. Kulturdenkmal/Baudenkmal ,MUhlenkanal”

Der ehemalige Mithlenkanal (Bau-/Kulturdenkmal) ist nur noch fragmentarisch in Form
von Gelandestufen vorhanden. Dieser wird, sofern auflerhalb von Baugrundstiicken und
StraRen liegend, im Gelénde erhalten und im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
gem. § 9 (6) BauGB entsprechend gekennzeichnet.

3. Bodendenkmal ,Mittelalterliche Erzpoche"

im Bereich der Muhle bestand offenbar im 10.- 12. Jahrhundert eine Poche im Zusam-
menhang mit dem Silberbergbau. Bei der Muhle wurden Reste von Mdhisteinen gefun-
den, die charakteristische Riefen vom Mahlen von Erz aufwiesen. Diese Erzpoche ist ein

Bodendenkmal. Das Bodendenkmal (Flst. Nr. 211/1) ist im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes gem. § 9 (6) entsprechend gekennzeichnet.

Gefahrdungsbereich Wald

im Stdosten und Osten wird der gesetzliche Waldabstand von 30 m gem. § 4 LBO Abs.
3 durch die geplante Wohnbebauung unterschritten. -

In Abstimmung mit dem Kreisforstamt und Zustimmung der betroffenen Grundstucksei-
genttimer wird der Wald u.a. im Bereich des erforderlichen Waldabstandes von 30m
(Flst. Nrn. 872, 873, 875 und 878) aus dem Waldverband herausgenommen.

Folgende MafRnahmen sind vorgesehen:
Grundstlcke Flst. Nrn. 875 und 878 (auRerhalb des Plangebiets)

Ausstockung der Fichtenaufforstung, Pflanzung von heimischen Strauchern zur Herstel-
lung einer waldrandartigen, strukturierten laubholzreichen Gehélzflache (50%) mit Grin-
land- und Hochstaudensaumanteilen (ca. 50%).

Grundstucke Flst. Nrn. 872 und 873 (innerhalb des Plangebiets)

Entnahme der vorgewachsenen Douglasien unter Erhaltung vorhandener Laubgehdlze.
Aufbau eines mehrstufigen, laubholzreichen Geholzsaumes unter Ber(cksichtigung des
vorhandenen Bestandes. Dauerhafte Pflege als gestuftes, waldsaumartiges Feldgehdlz
bis 15 m Hdhe.
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Ein entsprechender Umwandlungsantrag fiir die malgeblichen Flachen wurde nach Be-
schluss im Gemeinderat am 28. April 2005 mit Schreiben vom 07. Juni 2005 beim Kreis-
forstamt Breisgau-Hochschwarzwald, Forstbezirk Staufen gestellt.

Fur die MaRnahmen auf den privaten Griinflachen (Flst. Nr. 872 und 873) innerhalb des
Plangebiets wird zusétzlich ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Sulz-
burg dem LRA und den privaten Grundstiickseigentimer getroffen.

21 HINWEISE
21.1 Bodenschutz

21.1.1 Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der Ing. Gesellschaft fur Um-
welttechnik und Bauwesen mbH Dr. Eisele eine Bodenuntersuchung hinsichtlich mog-
licher Bodenbelastungen durch Schwermetalle (insbesondere Blei) im Plangebiet
durchgefuhrt. Beztglich der Behandlung des Bodens wird auf das Gutachten vom
13.05.2005 verwiesen (siehe Anlage zum Bebauungsplan). ’

21.2 Abfallentsorgung

21.2.1 Abfallvermeidung, Abfallverwertung

21.2.1.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung ist anzustreben, dass im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, dass der Baugrundaushub auf
den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird. Aufgrund der zu
erwartenden hohen Schwermetallgehalte sollte der Boden im Bereich méglicher Kin-
derspielflachen und Haus- bzw. Nutzgarten aus Grunden des vorsorglichen Gesund-
heitsschutzes mit mindestens 30 cm unbelastetem Boden tUberdeckt werden.

21.2.1.2 Belasteter Boden ist auf den Grundstiicken separat zu lagern. Dieser Erdaushub
kann mit Ausnahme von Nutzgérten und Kinderspielflachen zu landschaftsbaulichen
und landschaftsgestalterischen MaRnahmen (z.B. Sicht- und Larmschutzwalle, Grin-
flachen, Gelandemodellierungen) innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches ver-
wendet werden.

21 2.1.3 Uberschussmassen aus diesen Schichten sind zur Sicherstellung einer ordnungsge-
maRken Entsorgung vor einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung ande-
rorts auf Schwermetalle zu untersuchen. Fir die Zuordnung zu einer bestimmten De-
ponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadsoffanteil zu bestimmen. Nach Beendi-
gung der BaumaRnahme sollte der kontaminierte Erdaushub innerhalb der Baumaf-
nahme eingeebnet und dauerhaft eingesét werden.

21.3 Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 ist mit Inkrafttreten
der Trinkwasserverordnung am 1.1.2003 der zusténdigen Behérde anzuzeigen. Regen-
wassernutzungsanlagen sind nach dem Stand der Technik auszuftthren und missen
auch entsprechend gekennzeichnet sein.

21.4 Deutsche Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie Koordinierung mit
dem Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leistungstrager ist es zwingend
erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahme im Planbereich der
deutschen Telekom AG, Niederlassung Karlsruhe, Ressort Bezirksbiro Netze, Postfach
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100365 in 79110 Freiburg, so frith wie moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn,

schriftlich angezeigt werden.

21.5 Erdgas

Bei entsprechender Nachfrage kann das Plangebiet mit Erdgas versorgt werden.

21.6 Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird auf die in der Nahe verbleibende landwirtschaftliche Flachen und angrenzenden
Wald hingewiesen, von denen Emissionen ( Larm, Staube, Geruch) ausgehen kénnen,

die aber als standortiiblich hinzunehmen sind.

21.7 Anlage von Erdwarmesonden

Die Anlage von Erdwarmesonden ist im Plangebiet unproblematisch.

Suighurg, den £ 1 Juli 2008
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Pflanzenliste fiir Pflanzgebote

Mindestgrofen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgroflen:

« Baume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 10-12cm

e Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100cm

Zusammensetzung:

Bei Verwendung von Nadelgehdlzen ist maximal ein Nadelbaum bzw. Strauch

je 10 Laubgehdlze zuldssig.

Biume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus padus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus minor
Ulmus glabra

Tilia cordata

Tilia platyphylios
Juglans regia
Sorbus aucuparia

Standorttypische Obsthochstamm-Sorten:

Kirschen:

- Schauenburger spéte Kirsche
- Hedelfinger Riesenkirsche

- Markgrafler Kracher

- Dollenseppler

Zwetschgen:
- Nancy-Mirabelle

- Wagenstadts Schnapspflaume
- Hauszwetschge
- Wagenheims Fruhzwetsche

Apfel:

- Zieglerapfel

- Brettacher

- Bohnapfel

- Bittenfelder

- Graue Herbstrenette
- Jakob Fischer

- Jakob Lebel

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Zitterpappel
Traubenkirsche
Wildkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Felduime
Bergulme
Winterlinde
Sommerlinde
Walnuss
Eberesche
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Birnen:
- Schweizer Wasserbirne
- Pastorenbirne

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix ssp.

Salix caprea

Salix cinerea
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Hasel

Roter Hartriegel
Weiltdorn

Eingriffliger Weildorn
Schlehe
Heckenkirsche
Hundsrose
Weidenarten
Salweide

Grauweide

Kreuzdorn

Faulbaum
Johannisbeere
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Baume fiir die>Parkaatz- und StraBenbepflanzung

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feldahorn

Spitz- Ahorn

Hainbuche

Weilddorn

Esche

Stieleiche

Mehlbeere s
Eberesche

Winterlinde

Rank- und Klettergewichse fiir Einfriedungen: z.B.

Clematis vitalba

Humulus lupulus

Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata

Waldrebe

Hopfen

Efeu

Jelangerjelieber
Wald-Geildblatt

Wilder Wein

Wilder Wein Selbstklimmer
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Rahmen ihrer aktiven Grundstiickspolitik strebt die Stadt Sulzburg mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes sLLangmatt® an, den in letzter Zeit wieder
gestiegenen Wohnbaufldchenbedarf zu decken.

Das Plangebiet ,Langmatt ist Teil einer abschlieRenden baulichen Entwicklung in
diesem Siedlungsbereich und bildet zuklnftig den neuen Siedlungsrand zu
bestehenden Wald- und Wiesenflachen im Siidosten von Sulzburg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes .Langmatt* sollen folgende Ziele und
Zwecke verfolgt werden:

e Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel- bzw. Doppelhdusern u.a. fur die
ortsansassige Bevélkerung

* Sicherung einer geardneten ortsbaulichen Entwicklung flr diesen Bereich

e Uberpriifung und Festlegung der ErschlieRung (ber die bestehenden StraRen
Obertalstralle im Westen und Badstrale im Osten

e Untersuchung der besonderen topografischen Randbedingungen fir funktional,
kologisch und dkonomisch verniinftige, qualitatsvolle Bauformen

e Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebauung

* Planungsrechtliche Festsetzung_en zur  Sicherung und Gestaltung von
Grunbereichen insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft mit Wald- und
Wiesenflachen und entlang des Sulzbaches

Durch den Bebauungsplan ,Langmatt* wird im nordwestlichen Bereich der bestehende
Bebauungsplan ,Stdublesage” vom 29.07.1999 Uberlagert und auf neue
Rechtsgrundlagen gestelit. :

2 GELTUNGSBEREICH UND NUTZUNGSBESTAND

Das Plangebiet mit einer GréRe von insgesamt ca. 3,44 ha liegt slidostlich des
Stadtkerns von Sulzburg an einem nach Norden fallenden Hanggeléande. Es wird
begrenzt: Im Norden durch den Sulzbach, im Osten durch bestehende Waldflachen, im
Stden durch Wiesen- bzw. Waldflachen und im Westen durch bestehende Bebauung.

Die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Der Bereich zwischen Sulzbach und Obertalstraie ist bereits bebaut. Der daran
stdlich angrenzende Hangbereich wird derzeit als Viehweide genutzt. Eingestreut sind
z.T. hochwertige Gehdlzstrukturen und Feuchtbiotope. Die beabsichtigte Erhaltung
einzelner Baume und Geholzbesténde im Bereich des Wohngebietes muss aus
Grinden der geplanten Bebauung und ErschlieRungsmaRnahmen aufgegeben
werden.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Mallheim-Badenweiler (Genehmigte Fassung vom 14.05.1995) war das Plangebiet
urspringlich im Bereich des geplanten Wohngebietes als Sondergebietsflache
,Kurhotel" (SO) und stdlich davon als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

In der zwischenzeitlich erfolgten 3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Rechtskraft vom 22.07.2004 ist die Flache entsprechend den geplanten Nutzungen
des Bebauungsplanes ,Langmatt® nun als Wohnbaufliche und Ausgleichsflache
dargestellt. Somit ist der Bebauungsplan nach § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickel.

Aktueller Flachennutzungsplanausschnitt

Malstab 1:5.000
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4 VERFAHRENSABLAUF
 Aufstellungsbeschluss , 19.12.2002
Billigung des Planentwurfs und
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 26.08.2004
Frihzeitige Beteiligung der Burger und der Trager 18.10.2004 bis
¢ffentlicher Belange gemafR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB 19.11.2004
Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken
aus der Friihzeitigen Beteiligung. Offenlagebeschluss. ' 27.01.2005
Offenlage gemal § 3 (2) BauGB 29.03.2005 bis
29.04.2005

5.1

5.2

Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken
aus der Offenlage. Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB 21.07.2005

Im § 244 (2) BauGB in der Fassung des EAG Bau vom 24.06.2004 wird die
Uberleitung fur das EAG Bau geregelt. Er besagt, dass fur Bebauungsplanverfahren,
die in der Zeit vom 14.03.1999 bis zum 20.07.2004 férmlich eingeleitet worden sind
und die vor dem 20.07.2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften des
Baugesetzbuchs in der vor dem 20.06.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung
finden.

D.ementsprechend beziehen sich in dem vorliegenden Bebauungsplan alle Angaben
zum Baugesetzbuch (BauGB) auf die Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.2004.

PLANUNG

Allgemeine Stadtebauliche Zielsetzung

Das Bebauungsplangebiet soll unter Berticksichtigung insbesondere stadtebaulicher,
verkehrlicher und ékologischer Gesichtspunkte geordhet und einer Wohnbebauung in
Form von Einfamilienh&usern und einem geringen Anteil an Doppelhdusern zugefihrt
werden. Dabei ist insbesondere der schwierige topografische Geldndeverlauf mit
einem nach Norden fallenden Hanggelande zu beriicksichtigen.

In Abstimmung mit der baulichen Umgebung ist'prinzipiell eine zweigeschossige
Hangbebauung angemessen, wobei talseitig die Fassade maximal 6,50 m in
Erscheinung treten darf. :

Die Gebaude kénnen zum Hang nach Siiden orientiert werden, was eine aktive und
passive Sonnenenergienutzung maglich macht.

Durch entsprechende ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll  weiterhin
sichergestellt werden, dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von Einzelhdusern
bzw. Doppelhédusern mit Satteldach oder Walmdach und ortstypische Materialien zur
Anwendung kommen und sich das neue Baugebiet harmonisch in den nérdlich und
westlich vorhandenen Siedlungsbestand einfigt.

Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der im Norden und Westen angrenzenden Wohngebiete und der Zielsetzung
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5.3

5.4

des Bebauungsplans, Grundstiicke Uberwiegend fir den Wohnungsbau
bereitzustellen, soll der sidliche Bereich des Geltungsberelches als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Wegen der geringen Gesamtfldiche und der gewlnschten hauptsdchlichen
Wohnnutzung soll die unter § 4 (2) Nr. 2 BauNVO genannte Nutzung (Schank- und
Speisewirtschaften) und die nach § 4 (3) Nm. 4 und 5 BauNVO als Ausnahmen
zulassigen Nutzungen, (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen werden,
da diese zusétzlich Larm-, und Geruchsemissionen verursachen. Zudem sind aufgrund
der verkehrlichen Situation (StichstraRe) Nutzungen mit zu erwartendem
Publikumsverkehr bzw. LKW Verkehr nicht erwiinscht.

Der Ausschluss von Anlagen flr sportliche Zwecke in § 4 (2) Nr. 3 BauNVO erfolgt
aufgrund des groflen Flachenbedarfs, der zusétzlichen Verkehrsbelastung und um
auftretende Nutzungskonflikte bei Sportflachen zu vermeiden (Larmemissionen).

MaR der baulichen Nutzung

Das festzusetzende Mal} der baulichen Nutzung entspricht einer, fir diesen Standort
am Ortsrand von Sulzburg angemessenen baulichen Verdichtung. Entsprechend wird
ein NutzungsmafR mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,35 flrr die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 3 festgesetzt. Aufgrund der besonderen Bestandssituation
(Staublesédge) wurde die GRZ fur das Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf 0,5 erhéht.

Als Hausformen sind Einzelhduser sowie sidlich der ObertalstraBe optional 3
Doppelh&user mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. Grofere bauliche Verdichtungen
werden durch die Festsetzung grundstiicksbezogener Baufenster verhindert.

Die topografische Lage des Baugebiets macht differenzierte Trauthéhenfestsetzungen
notwendig. Die Traufhthen werden aus diesem Grund im Zusammenhang mit der
Hohenlage der ErschlieBungsstralle und dem bestehenden Geladnde fir jedes
Baufenster individuell Uber NN festgesetzt. Damit die Gebdude nicht zu massiv in
Erscheinung treten, soll dartiber hinaus festgesetzt werden, dass diese im Aligemeinen
Wohngebiet WA 1 talseitig nur mit einer Wandhéhe von max. 6,50 m in Erscheinung
treten dirfen. Aus diesem Grund wurden Abgrabungen und Aufschittungen
entsprechend beschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die maximale Firsththe, gemessen ab der
jeweils festgesetzten Traufhéhe maximal 5,0 m betragen.

Die festgesetzten Trauf- und Firsth6hen orientieren sich in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 3 am Bestand und wurden (iber NN festgesetzt.

Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl wurde im gesamten Plangebiet
verzichtet, da das Mall der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die
Geschosszahl von max. zwei Voligeschossen und die maximalen Trauf- und
Firsththen ausreichend bestimmt ist.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Um den Strallenraum mdoglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, sollen die
notwendigen Stellplatze auf den einzelnen Grundsticksflachen untergebracht werden.
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5.5

5.6

Hierzu wurden spezifische Regelungen fir die einzelnen Teilbereiche getroffen.

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflachen und der Wohnruhe in den rlickwartigen
Grundstlicksbereichen wurde im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 festgesetzt, dass
Garagen, Carports und offene Stellplatze offene Stellpldtze nur auf den speziell
ausgewiesenen Standorten fur Garagen, Carports und Stellplatze (GA, CP, ST)
zulassig sind. Aufgrund der vorherrschenden Topografie kénnen Stellplatze in Form
von Garagen auch bergseitig in den Hang integriert werden. Garagen sind auch unter
vollstandiger Einbeziehung in das Gebaude zulassig.

Des weiteren wurde festgesetzt, dass in allen Wohngebieten, Garagen einen
Mindestabstand von 5,0 m zur Strale einhalten missen. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass in der Regel vor jeder Garage ein Stellplatz bzw. eine ausreichende
Garagenzufahrt vorhanden ist. Carports sind von dieser Regelung ausgenommen. Sie
missen jedoch zur Erschlielungsstralle einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

Zu Garagen, Carports und Stellplatzen wurden erganzende Vorschriften zur
Gestaltung und zur Minimierung der Bodenversiegelung getroffen.

Zum Schutz vor zu grofler Versieglung der Grinbereiche wurde festgesetzt, dass
Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind. Um
jedoch Geréteschuppen oder Gartenlauben etc. zuzulassen, wurde bestimmt, dass
Nebenanlagen bis 25 m* Brutto-Rauminhalt und einer maximalen Gebaudehohe -
gemessen ab bestehendem natlrlichen Gelénde - von 4,0 m auch auRerhalb der
Baufenster zuldssig sind. Fur Grenzgebdude gelten die Hoéhen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

Zur besseren Ubersichtlichkeit des Verkehrsraumes bei Straken mit Zufahrtsfunktion
missen Nebenanlagen zur StraBenverkehrsflache einen Mindestabstand von
mindestens 1,0 m aufweisen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Garagen, Carports, Stellplatzen
und Nebenanlagen wurden insgesamt zur Sicherung, Durchgriinung und Beruhigung
des Gebietes und zur Uberméafigen Bodenversiegelung, sowie aus gestalterischen
Griinden getroffen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Um spétere Befreiungen zu verhindern und die Uberschreitungsmaéglichkeiten der
Baugrenzen definitiv zu regeln, wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch Bauteile, wie Balkone und Erker bis zu
1,0 m Tiefe und einer maximalen Lange von 5 m zuldssig sind. Aus gleichen Griinden
dirfen untergeordnete Bauteile wie Dachvorspriinge die Baugrenzen um maximal 1,0
m {iberschreiten.

Anzah! der Wohnungen in Wohngebduden

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen bei einer offenen Bauweijse aus funktionalen
und verkehrlichen Grinden pro Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten und bei
Doppelhdusern max. 1 Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zuldssig sein. Diese
Festsetzung wird auch getroffen um die Zahl der Steliplatze im Plangebiet zu
beschrénken. Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 wurde aufgrund der
besonderen Bestands- und ErschlieRungssituation auf eine Beschriankung der
Wohneinheiten fiir nicht notwendig erachtet.
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5.7  Abgrabungen, Aufschiittungen

5.8

5.7

5.9

‘Damit die geplanten Gebauden im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 vor allem talseitig

nicht zu massiv in Erscheinung treten durfen Abgrabungen und Aufschittungen nur
insoweit vorgenommen werden, dass die Fassade talseitig maximal 6,50 m in
Erscheinung treten darf.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur technischen Erschlieung bzw. Ableitung des anfallenden Hangwassers sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.
Auf diesen Flachen sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und
Straucher zulassig.

Wasserflichen sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Sulzbach. Zur Sicherung und Aufwertung des
Baches ist ein 5 m Breiter Gewasserrandstreifen vorgesehen. Dabei ist nach § 68b des
Wasserschutzgesetzes folgendes zu beachten:

. Innerhalb des Gewdsserrandstreifens ist der standortgerechte Uferbewuchs zu
erhalten und zu fordern.

. Wegen der Gefahr der Abschwemmung bei Hochwasser dirfen innerhalb des
Gewésserrandstreifens keine Abfalle oder Materialien abgelagert werden.
Kompostplatze sind auerhalb des Gewasserrandsteifens anzuordnen.

o Bauliche und sonstige Anlagen sowie Aufschittungen, wie Terrassen und
dergleichen mit Ausnahme der bestehenden ErschlieRungsstraRe entlang des
Sulzbaches, sind innerhalb des Gewasserrandstreifens nicht zuldssig.

. Der Gewasserrandstreifen muss fur evil. Unterhaltungsarbeiten am Gewasser
zugénglich erhalten bleiben.

Gefahrdungsbereich Wald

Im Stdosten und Osten wird der gesetzliche Waldabstand von 30 m gem. § 4 LBO
Abs. 3 durch die geplante Wohnbebauung unterschritten.

In  Abstimmung mit dem Kreisforstamt und Zustimmung der betroffenden
Grundstlckseigentimer wird der Wald u.a. im Bereich des erforderlichen
Waldabstandes von 30 m (Flst. Nrn. 872, 873, 875 und 878) aus dem Waldverband
herausgenommen.

Folgende Malinahmen sind vorgesehen: |
»  Grundstlcke Fist. Nrn. 875 und 878 (auf3erhalb des Plangebiets)
Ausstockung der Fichtenaufforstung, Pflanzung von heimischen Strauchern zur

Herstellung einer waldrandartigen, strukturierten laubholzreichen Gehélzflache (50%)
mit Grinland- und Hochstaudensaumanteilen (ca. 50%).
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e Grundstiicke Flst. Nrn. 872 und 873 (innerhalb des Plangebiets)

Enthahme der vorgewachsenen Douglasien wunter Erhaltung vorhandener
Laubgehdlze. Aufbau eines mehrstufigen, laubholzreichen Gehélzsaumes unter
Berlcksichtigung des vorhandenen Bestandes. Dauerhafte Pflege als gestuftes,
waldsaumartiges Feldgehdlz bis 15 m Héhe.

Ein entsprechender Umwandlungsantrag fur die maRgeblichen Flachen wurde nach
Beschluss im Gemeinderat am 28. April 2005 mit Schreiben vom 07. Juni 2005 beim
Kreisforstamt Breisgau-Hochschwarzwald, Forstbezirk Staufen gestelit.

Fur die MalRnahmen auf den privaten Grinflachen (Fist. Nrn. 872 und 873) innerhalb
des Plangebiets wird zuséatzlich ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt
Sulzburg dem LRA und den privaten Grundstiickseigentiimer getroffen.

Erh6hung der Stellplatzverpflichtung

Aus verkehrlichen, stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind im Bereich
.Langmatt® fir Wohnungen mit einer Wohnfliche ab 50 m? 1 Stellplatz und bei
Wohnungen ab 50 m? 2 Stellplatze herzustellen.

Diese Festsetzung ist notwendig, weil die Erfahrung zeigt, dass aufgrund des Bedarfs
an Zweitwagen und Besucherverkehrs ein Steliplatz pro Wohneinheit im landlichen
Raum gerade auch hier in Sulzburg nicht ausreichend ist. Trotz des vorhandenen
OPNV-Angebots verfligen die Haushalte zunehmend (iber Zweitwagen, die dort, wo
sie regelmafig langere Zeit stehen, namlich aulerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsfldchen, geparkt werden sollen. Die Baugrundstiicke sind in ihrer Gréfle so
dimensioniert, dass die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Flachen
untergebracht werden kénnen.

Die als Mischflache geplante offentliche Verkehrsflaiche soll ein angenehmer
Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsbereich fiur Anwohner sein, der nicht
zusatzlich mit parkenden PKW belastet ist, die zudem den An- und Abfahrverkehr
behindern. Dies entspricht auch dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, da somit die Verkehrsfldchen so gering wie nétig dimensioniert werden
kénnen.

GEOTECHNISCHER BERICHT, REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Fur die ErschlieBung des Plangebiets wurde eine orientierende Vorerkundung und
Beurteilung des Baugrundes mit aligemeinen geotechnischen Angaben von der Ing.
Gruppe Geotechnik in Kirchzarten durchgefihrt.

Die ortlichen Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden stichprobenartig durch
insgesamt fUnf bis maximal 4,5 m tief reichende Baggerschirfe zur Feststellung des
Aufbaues des ortlichen Untergrundes und der Grundwasserstande erkundet.

Ergebnis dieser geotechnischen Untersuchung ist, dass das geplante Baugebiet
erschliossen werden kann. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es
sich bei der vorliegenden Untersuchung um eine Voruntersuchung handelt und dass
fur eine ausreichende Aufschlussdichte bei Vorliegen genauerer Planungen weitere
Aufschlisse ergdnzt werden mussen.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Bdden der Decklage stark wasser- und
frostempfindlich sind und im Bereich des Erd- bzw. StraBenplanums nicht dynamisch
belastet werden dirfen (z.B. durch Baustellenfahrzeuge). Es sind daher
entsprechende Malinahmen zum Planungsschutz notwendig (z.B. Anlage von
Baustralien). Gréfiere Erschitterungen sind zu vermeiden.

Des weiteren wurde im Rahmen der Erkundung eine Einschitzung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und Angaben zum Ausbau von
Kellergeschossen abgegeben.

Die Versickerung von Niederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungsanlagen
wird im Baugebiet begrenzt durch die im Stden und Westen vorhandenen,
tiefreichenden, gering durchldssigen Erdstoffe der Decklage und durch gespannte
Grundwasserverhdltnisse im westlichen Bereich. Im Taltiefsten wirkt der
Felsuntergrund als Grundwasserstauer, was angesichts der zumindest bereichsweise
nur geringen Tiefe des Felshorizontes unterhalb des Gelandeniveaus eine technische
Versickerung von Niederschlagswasser beeintrachtigt bzw. ausschlieRt. Lediglich im
dstlichen Bereich kann die Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb der
Zwischenlage erwogen werden. Allerdings liegen keine Angaben Uber die
Grundwasserschwankungen vor, so dass im Einzelfall auf Grundlage l|anger
andauernder Grundwassermessungen die Versickerungsméglichkeiten im Einzelfall zu
begutachten sind.

Nach weitergehenden Untersuchungen und Auswertung von Daten wurde festgestellt,
dass aufgrund o.g. Untergrundbeschaffenheit und des hohen Grundwassers sowie der
Topografie eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet nicht méglich ist.

Im Uberwiegenden Bereich des Baugebiets ist der wasserdichte und auftriebssichere
Ausbau von Untergeschossen erforderlich, falls — wie Ublich ~ keine dauerhaften
Dranmalinahmen ergriffen werden kénnen.

Entsprechend wurde in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3
festgesetzt, dass die in den Untergrund einbindenden Gebaudeteile (Untergeschosse
u.a.) wasserdicht und auftriebssicher als wasserdichte Wanne (weiRe Wanne nach
DIN) auszubilden sind. Des weiteren wurde festgesetzt, dass unter der Bodenpiatte
eine mindesten 0,2 m starke drainagefdhige Sauberkeitsschicht einzubauen ist.

Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden Bodenverhaltnisse und Topografie
werden in Abstimmung mit dem Landratsamt, Untere Wasser-, Abfallrechts- und
Bodenschutzbehorde, differenzierte Regelungen bezlglich der
Regenwasserbewirtschaftung getroffen.

So soll das anfallende Oberflaichenwasser von Dachflaichen auf den Grundstiicken
(Baufenster Nrn. 1 bis 7 und 8 bis 12) zuerst in einer Retensionszisterne mit einem
Ruckhaltevolumen von mindestens 3 m*® gesammelt und gedrosselt (0,05 I/s) in den
Regenwasserkanal und von dort in den Vorfluter (Sulzbach) zugeleitet werden.

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen der 6stlich gelegenen
Grundstiicke im Bereich des geplanten Gehweges und der Erschlieungsstralle wird
direkt in dié mit F 3 gekennzeichnete, 0&ffentliche Grinflache in eine
Versickerungsmulde geleitet, die einen Notiberlauf in den Vorfluter (Sulzbach) erhélt.
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Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen der tbrigen Grundstiicke und der
offentlichen Erschlieungsflachen wird direkt dem Regenwasserkanal zugefthrt und in
den Vorfluter (Sulzbach) westlich der neu zu erstellenden Briicke eingeleitet.

Um eine Gefahrdung der Bebauung durch mdgliches Hangwasser auszuschlieRen, ist
geplant, dieses im Shdwestlichen Bereich direkt in den Regenwasserkanal und im
stddstlichen Bereich in Gradben bzw. Mulden zu sammeln und oberirdisch,
hangabwérts nach Norden Uber die offentliche Griinfliche F 4 in den Vorfluter
(Sulzbach) zuzuleiten. Diese Bereiche werden so gestaltet bzw. ausgebaut, dass sie
zusétzlich Lebensrdume vor allem fiir Amphibien bieten kénnen.,

HOCHWASSERSCHUTZ

Wie aus der bestehenden Topografie ersichtlich ist, geht vom Sulzbach fur das
Baugebiet keine Hochwassergefahr aus. Das gegeniiberliegende Geldnde liegt tiefer
als das des Baugebietes und wird somit im Hochwasserfall zuerst wberflutet, was
jedoch in der Vergangenheit noch nie der Fall war. Der Nachweis tiber das HQ 100
muss deshalb nicht erbracht werden.

UNTERGRUNDUNTERSUCHUNGEN

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der Ing. Gesellschaft fiir
Umwelitechnik und Bauwesen mbH Dr. Eisele eine zuséatzliche Bodenuntersuchung
hinsichtlich mdglicher Bodenbelastungen durch Schwermetalle (insbesondere Blei) im
Plangebiet durchgefiihrt. Ergebnis dieser Untersuchung vom 13.05.2005 ist, dass im
Bereich des geplanten Wohngebietes in Teilflachen groRflachig siedlungsbedingte
Uberschreitungen der bodenschutzrechtlichen Prifwerte fiir Arsen, Blei und Cadmium
bezlglich der Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze Oberboden
bestehen. Den Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse wird in der Regel
entsprochen, wenn die Prifwerte im Oberboden eingehalten werden, was entweder
durch einen Bodenauftrag oder einen Bodenaustausch bis max. 0,60 m Tiefe erreicht
werden kann. Von dieser Anforderung sind nur die nicht Uberbauten Flachen und die
Wohngérten betroffen. Bei Erd- und Aushubarbeiten ist eine auf die
abfallwirtschaftliche, bodenschutzrechtliche und arbeitsschutzrechtliche Belange
bezogene Planung und Uberwachung vorzusehen.

Die Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und wird diesem als Anlage
beigeflgt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestalterische Festsetzungen

Grundsatzlich soll sich die geplante Bebauung unter Berticksichtigung der
vorhandenen Topografie in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild einfiigen.

Um einen mdglichst grollen Spielraum bezlglich der Dachneigung zu erreichen, soll
diese in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 zwischen 20° bis 40°
betragen. Aus gleichen Grinden wurde festgesetzt, dass die Dacher als reine bzw.
abgewalmte Satteldacher oder Walmdé&cher in der Farbe rotbrauner bis brauner Ziegel
auszufihren sind.




Stadt Sulzburg Stand: 21.07.2005

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
sLangmatt* § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 15

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 orientiert sich sowoh! die Dachneigung (35° bis 45°)
als auch die Dachform (Satteldach) am Bestand.

Wellfaserzement  und  offene  Bitumenbahnen sind  aus stadt-  und
landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten nicht zulassig.

Der Ausbau von Dachgeschossen soll durch die Zulassung von Dachaufbauten ab
einer Dachneigung von 30° méglich sein, wobei durch die vorgesehene Begrenzung
Auswiichse bzw. Verunstaltungen verhindert werden sollen. Dacheinschnitte und
Negativgauben sind unzuldssig.

Dachaufbauten die zur Energiegewinnung dienen, sollen ausdriicklich geférdert
werden. Sie sind grundsatzlich bei allen Dachneigungen gestattet.

Aufgrund der gestalterischen Homogenitdt miissen Doppelhduser die gleiche
Dachneigung und Dachform aufweisen.

Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind dem Hauptgebaude anzupassen.
Sie sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 mit einer Dachneigung
von 20° bis 40° und im Aligemeinen Wohngebiet mit einer Dachneigung von 35° bis
45° sowie einer rotbraunen bis braunen Ziegeleindeckung auszufuihren. Garagen, -
Carports und Nebengebaude sind auch bei einer Dachneigung von 0° bis 10° zulassig.
Sie sind bei dieser Neigung jedoch extensiv zu begriinen. Aufgrund der
vorherrschenden Topografie kénnen Stellplatze in' Form von Garagen bergseitig in den
Hang integriert werden. Sie sind extensiv zu begrinen.

Um eine “Tunnelwirkung® im gesamten StralRenraum zu verhindern, dtrfen
Einfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Aus
gleichem Grund miissen auch Stitzmauern einen Abstand von mindestens 0,50 m
zum Fahrbahnrand einhalten. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung sind
Maschendraht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Die
Verwendung von Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches  Material
ausgeschlossen. Das Pflanzen von Nadelgehélzhecken mit Ausnahme von Eiben als
Einfriedigung ist nicht zuldssig. Mit Ausnahme von notwendigen Stitzmauern dirfen
Mauern, bezogen auf die StraRenoberkante, zu der &ffentlichen Verkehrsflachen
(WohnstraRe) nicht héher als 0,50 m sein.

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen
bzw. gdrtnerisch anzulegen sind, soll dazu beitragen, dass eine positive
gringestalterische Gesamtwirkung des Plangebiets geschaffen wird.

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen
oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude nur eine sichtbare Antenne oder
Satellitenantenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln* die gleiche Farbe wie
die dahinterliegenden Gebaudeflichen aufweisen miissen.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 50er und 60er
Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern aus
Gkonomischen Griinden angedacht, wurde festgesetzt, dass neben der vorhandenen
20 KV-Leitung zusétzliche Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulissig,
und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Insgesamt  soll durch die gestalterischen Festsetzungen ein stdrendes
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Erscheinungsbild verhindert und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fiir eine
individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S. 466) in Verbindung mit § 1a BauGB
vom 27.08.1997 gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§8 BNatSchG) in der
Bauleitplanung unmittelbar. ,

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwégung nach
§ 1 (5 und 6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen
nach § 9 (1) BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen
sind.

Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen moglich in den Bereichen:

e | andschaftsbild

o Wasserhaushalt und Bodenschutz
¢ Arten- und Biotopschutz

o Klima und Luft

. Zur Ermittlung landschaftsékologischer Grundlagen und Ziele wurde vom Buiro Jenne

in Bad Krozingen ein Grinordnungsplan erstellt. Die im GrUnordnungsplan
vorgeschlagenen grinordnerischen Festsetzungen und entsprechende
Artenempfehlung wurden in die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans
aufgenommen. Hinsichtlich der Bewertung der einzelnen Schutzglter und einer
detaillierten Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wird auf den Grinordnungsplan bzw.
seine Anlagen verwiesen, der dem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt wird.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Das geplante Baugebiet ,Langmatt® in Sulzburg wird bislang hauptséchlich
landwirtschaftlich als Koppel- und Weideflache sowie als obstbaumbestandenes
Garten- und Grabeland genutzt. Teile der Fldchen sind brachgefallen, andere Teile
verndsst.  Angrenzend  befinden sich Waldflaichen mit standortfremden
Nadelholzaufforstungen , z.T. auch mit naturnahen Waldrandbereichen.

Im Norden sind Teile des Baugebietes bereits bebaut.

Naturhaushaltfunktionen mit mittlerer, hoher und sehr hoher Bedeutung betreffen
Arten- und Lebensgemeinschaften, das Landschaftsbild ,den Boden und den
Wasserhaushalt des Gebietes, sowie dem Denkmalschutz.

Insgesamt weist das Gebiet eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit der
gesetzlichen Schutzglter auf, sodass von einem hohen Konfliktpotential bei einer
baulichen Nutzung als Wohnbaufldche auszugehen ist.
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Wesentliche Konfliktpunkte sind die Fldcheninanspruchnahme und
Flachenversiegelungen, die trotz aller geplanten Minimierungs- u.
Vermeidungsmaflinahmen verbleiben. Als weiteres ist der Bau von Gebaduden im
bisher unverbauten Landschaftsbereich zu nennen.

Den neuen Baufldchen (inkl. Erschliefungsstraen) von insgesamt ca. 1,3 ha und
bereits bebauten, vorbelasteten Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstralRen) von ca. 0,4
ha stehen unbebaubare Griin- und Ausgleichsfléachen von ca. 1,6 ha gegeniiber

Rechtliche Restriktionen beziiglich der kartierten § 24a-Biotope existieren geman § 67
NatSchG fir den grofiten Teil nicht |, bzw. sind fur 2 Teilbereiche durch
Ausnahmegenehmigung mit einem festgesetzten art- und wertgleichen Ersatz im
Flachenverhaltnis 1:2 Gberwindbar.

Bei der vorgesehenen Bebauung der Langmatt in Sulzburg kénnen unter der MaRgabe
der getroffenen griinplanerischen Festsetzungen die direkten und indirekten
Einwirkungen des geplanten Vorhabens auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes
“Markgréafler Hlgelland mit Schwarzwaldhdngen (8211-341) als unerheblich
eingeschatzt werden.

Fur einige geschitzte FFH-Arten kénnen aufgrund der geplanten &kologischen
Ausgleichsmafinahmen Verbesserungen der Lebensrdume erreicht werden

Festsetzungen zu Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen:

Ruckhaltung und offene Ableitung des Oberflachen- und Hangwassers in éffentlichen
Grunflachen.

Erhaltung und dauerhafte Pflege von vorhandenen Griiniand und Streuobstbereichen
im Gebiet

Ausweisung von Abstandsflachen und Grunflichen in hoéherem Umfang zu
benachbarten, ékologisch empfindlichen Bereichen, z.B. zum Sulzbach, Waldrand und
hangaufwérts gelegenen Wiesenflachen.

Minimierung von Zerschneidungswirkungen potenzieller Amphibienvorkommen

Durchgriinung und Auflockerung des geplanten Baugebietes.

Anpassung von Bauformen und Baumassen an bestehende Bebauung und an
Landschaftsraum.

Einbeziehung des Wegenetzes, z.B. von FuBwegen fUr die Naherholung und
Vernetzung mit dem ortlichen Spazier- und Wandernetz.

Festsetzungen von AusgleichsmaBnahmen:

Okologische und landschaftliche Aufwertung der Abstands- und Grinflachen als
Feuchtflachen (Retentionsbereiche, offene Wassergraben) und als Streuobstwiesen.

Schaffung  okologischer  Kleinstrukturen und Laichhabitate fiir potenzielle
Amphibienvorkommen.
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Umgestaltung und okologische Aufwertung angrenzender Nadelholzaufforstungen zu
laubholzreichen Waldsdumen

Okologische Aufwertung der Ausgleichsflachen(Feuchtflachen, Streuobstpflanzung)
und dauerhafte Sicherung durch Mahd bzw. méRige Beweidung.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden, soweit
méglich im Sinne des Vermeidungsgebotes vermieden oder verringert und die
notwendigen dargestellten AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Mit den dargestellten
MalRnahmen ist eine Kompensation der Eingriffe innerhalb des Baugebietes gegeben.

Die vorgeschlagenen Manahmen sind auch geeignet, die Eingriffe des Baugebietes
im Landschaftsraum und die dadurch bedingten Einschrénkungen von
Naturhaushaltfunktionen, insbesondere auf die Tier- und Pflanzenwelt des Gebietes zu
kompensieren. Fir die im Gebiet vorkommenden Amphibienarten und fur die
Amphibienarten, fir die das Gebiet potenzieller Lebensraum darstellt, werden Eingriffe
soweit als moglich vermieden oder vermindert, gewisse Lebensraumanspriiche z.B.
Fortpflanzungsstatten und Kleinstrukturen sogar verbessert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmafinahmeh  stellen eine
naturschutzrechtliche Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft dar.

Die Belange der Umwelt sind in der dargestellten Form im Sinne des § 21 BNatSchG
(ehemals § 8a BNatSchG) und § 1a BauGB hinsichtlich der geplanten Bebauung
abzuwagen.

VERKEHR

ErschlieBung

Aligemeines Ziel der Verkehrserschliefung des Plangebiets ist ein 6konomisches und
funktional optimiertes, orientierungsleichtes ErschlieBungssystem. Es soll vor allem fur
FuRganger qualitatsvolle und verkehrsberuhigte StraRenrdume schaffen, die auch als
Aufenthalts- und Spielbereiche dienen kénnen.

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt tiber die Obertalstrae von Nordwesten, die
eine Verbindung Uber den Sulzbach zur Badstralle im Nordosten herstellt. Von der
Obertalstrale zweigt eine 6 m breite Stichstrale nach Stden hin ab, welche im
weiteren Verlauf entlang der Hanglinie nach Osten hin abknickt und die geplante
Wohnbebauung erschliefit. Der Anschluss zur ObertalstralRe im Westen erscheint nach
detaillierter Untersuchung am geeignetsten, da hier die geringste Gelandeneigung (ca.
12%) vorherrscht. Am Ende der Stichstralie entsteht ein Wendeplatz der so ausgebaut
wird, dass u.a. 3-achsige Mullfahrzeuge entsprechend wenden kénnen.

Aufgrund der engen Fahrbahnbreite der Obertalstrale ist ein Einfahrtsverbot fur den
KEZ- Verkehr westlich der Einmindung StichstraBe vorgesehen.

Ein FuR- und Wirtschaftsweg am Ende dieser Stichstrafle soll eine Verbindung
swischen der ObertalstraRe sowie den vorhandenen Wanderwegen im Osten und
Suden herstellen.

7Zur Bewirtschaftung der Ausgleichsflachen im Suden des Plangebiets soll der
vorhandenen Wanderweg im Osten auf eine Breite von 3 m entsprechend ausgebaut
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werden. Des weiteren wird ein zusatzlicher Bewirtschaftungsweg notwendig, welcher
im Stiden entlang der privaten Grundstiicksgrenzen verlauft.

Im Zuge der ErschlieRungsmafnahme muss die vorhandene Briicke Gber den
Sulzbach erneuert werden, da sie sich zum einen in einem baulich schlechten Zustand
befindet und zum anderen kein Begegnungsverkehr zwischen PKW und PKW zuldsst.
Dabei bleibt der Bachquerschnitt unverandert.

KINDERSPIELPLATZ

Grundsatzlich soll die als Mischflache konzipierte 6ffentliche Verkehrsfldche gerade flr
Kinder ein angenehmer Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsbereich sein. Des
weiteren bieten neben dieser Verkehrsfliche und den offentlichen Grinflachen im
Plangebiet die angrenzenden Wald- und Wiesenfléachen ideale Spielmdglichkeiten, so
dass ein Kinderspielplatz entbehrlich wird.

VER- UND ENTSORGUNG, BODENORDNUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird durch entsprechende Mafnahmen
sichergestellt.

Eine Bodenordnung ist angestrebt und wird durch ein amtliches Umlegungsverfahren
erfolgen.

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die ErschlieBungskosten fur das Plangebiet betragen (iberschlagig:

Stralenbau 329.3650 €
Regenwasserkanal inkl. Hausanschliisse und 202.100 €
Entwasserungsgrében

Schmutzwasserkanal inc. Hausanschllisse . ' 162.000 €
Trinkwasserleitung incl. Hausanschlisse 89.250 €
Briickenbauwerk 53.800 €

Gesamt (Netto) 836.500 €



Stadt Sulzburg Stand: 21.07.2005

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
~Langmatt® § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 15 von 15

15 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 3,43 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA 2 und WA3) ca. 1.46 ha
Offentliche Grunflachen ca.1.52 ha
Private Grinflache ca. 0,16 ha
Stralenverkehrsflachen incl. Geh- und Wirtschaftsweg ca. 0.29 ha
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Einleitung / Projekthinweise

Die Stadt Sulzburg beabsichtigt mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
einer GesamtgroRe von ca. 3,6 ha die Realisierung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) im Gewann Langmatt, welche in der derzeitigen 3.
Anderung des FNP 2003 als Wohnbaufldche und Grunflache ausgewiesen ist.
(GVWW Millheim-Badenweiler auf den Gemarkungen Mdllheim, Auggen,
Badenweiler und Suizburg).

Fir die planrechtliche Absicherung dieser Bebauung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 10 BauGB mit Griinordnungsplan (GOP) inklusive der
naturschutzrechtlichen Eingriffs- Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB bzw. §
21 BNatSchG (ehemals § 8a BNatSchG) erforderlich.

Ein Teil der ca. 3,44 ha groBen Fldche war bereits im Flachennutzungsplan
1978 bzw. 1994 als Sondergebiet ,Kurhotel* ausgewiesen.

Gegen die Ausweisung von Baugebieten auf Teilflachen (ca. 50 %) der
Langmatt fur Sondernutzungen bestanden damals erhebliche Bedenken,
sodass diese Bebauung unter landschaftsplanerischer Sicht nicht empfohlen
werden konntel!

Wesentliche Ablehnungsgriinde ergaben sich durch die Folgen:

¢ Des Verlustes von Erholungs- und Freiftachenfunktionen der letzten frei
zuganglichen Wiese im &stlichen Stadtgebiet.

e Der Stérung des Ubergangs zwischen Siedlung und Wald (harmonische
Landschaftsbeziehung, Siedlung-Wiese-Waldrand-Wald)

o Der Zerstdrung eines bedeutenden Lebensraumes fir die Tier- und
Pflanzenwelt und schitzenswerter Landschaft (Feuchtgebiet)

o Beseitigung kleinklimatisch bedeutender Kaltluftproduktionsfiéche.

Empfohlen  wurde  Erhaltung,  Schutz  und Entwicklung  dieses
Landschaftskomplexes als stadtnahe Erholungsfreiflache  mit wichtiger
Biotopfunktion, z.B. Anlage eines Weihers, extensive Beweidung etc.

Diese Bedenken wurden bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1994
eingehend erértert und sind in die Abwéagung miteingeflossen. Vor allem aus
Grunden fehlender Alternativflachen in Sulzburg behielt die Stadt Sulzburg
diese Ausweisung bei. Im Zuge der 3. Anderung des FNP wurde diese
Ausweisung nunmehr in ein Wohngebiet mit Grinflachen umgewidmet.

Der im Landschaftsplan 1991 aufgestelite landschaftsplanerische Beitrag zur
Langmatt wurde zur 3. FNP-Anderung 2003 ergénzt und aktualisiert und kann
in wesentlichen Teilen gegenwartig als Grundlage beigezogen werden, was die
Einschatzung und Bewertung der Langmatt als Freiflache und deren Wert fur
die natrlichen Schutzgiter betrifft.

Zusammenfassend kann hierzu  festgehalten werden, dall  trotz
zwischenzeitlicher Nutzungsintensivierung der Beweidung und gleichzeitiger
Nutzungsaufgabe von Teilflichen (Sukzession ehemaliger Obst- und
Gartenflachen) von hoher Bedeutung und  Empfindiichkeit dieses
L andschaftskomplexes in Bezug auf die genannten Funktionen auszugehen ist.

Allerdings gilt dies in vergleichbarem MafBe auch fur den grofiten Teil der
einzigen, in Sulzburg noch verbliebenen Alternativflache ,Kapellenmattenweg",



welche zudem erheblich gréBere Nachteile in der ErschlieBung erwarten |asst.

Vorschldge der Landschaftsplanung 2003:

Aufgrund der bereits im FNP 1978 und 1994 beschlossenen Inanspruchnahme
als Sonderbauflache sowie der fehlenden Alternativflachen fir Wohnbau ist aus
landschaftsplanerischer Sicht die geplante Umwidmung der Flache ,Langmatt’
als Wohnbauflache nicht grundsétzlich in Frage zu stellen. Vielmehr missen
intensive Moglichkeiten der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie
umfangreiche Ausgleichsmaflinahmen zur Kompensation der unvermeidbaren
Eingriffe in Betracht gezogen werden.

Im Griinordnungsplan zum Baugebiet Langmatt werden durch Berlcksichtigung
der naturlichen Gegebenheiten im stadtebaulichen Konzept und Festsetzung
umfangreicher MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum
Ausgleich von Eingriffen die geplante Bebauung in ihren Umweltauswirkungen
wesentlich entscharft.

1.1 Naturschutzrechtliche Restriktionen:

In der Gebietsinformation der europaischen Natura 2000-Gebiete vom
Marz 2001 wurde im Bereich Sulzburg als Gebiet Gemeinschaftlicher
Bedeutung nach der FFH-Richtlinie das Gebiet Nr. 8112-302 Markgréfler
Higelland unter Schutz gestellt. Dieses Gebiet grenzt ca. 400 m
stdwestlich des geplanten Baugebietes ‘Langmatt’ an bereits bebaute

Siedlungsflachen an. Hierdurch ergaben sich keine
Erheblichkeitsbeziehungen zwischen geplantem Baugebiet und FFH-
Gebiet.

Im nun seit 2004 vorliegenden FFH-Nachmeldevorschlag indessen, wurde
dieses Gebiet um das potenzielle FFH-Gebiet Nr. 8211-341 Markgrafler
Hugelland  mit _Schwarzwaldhdngen ergéanzt,  so dass sich
Erheblichkeitsbeziehungen aufgrund einer geringfugigen Uberschneidung
mit dem Geltungsbereich des geplanten Baugebietes ‘Langmatt’ in
Sulzburg ergeben, welche in einer FFH-Erheblichkeitsabschatzung
untersucht werden (Anhang).

Im Baugebiet wurden §24a- Biotope kartiert (Nr. 8112315-702 Nasswiese; Nr.
8112315-700 Schlankseggenried; Nr. 8112-315-701 Feldgehélz und Feldhecke)
die sich jedoch zu einem grofen Teil in Bauflachen befinden welche seit 1978
im Flachenutzungsplan als Sonderbauflache ,Kurhotel" ausgewiesen sind. Laut
§ 67 NatSchG gilt der §24a nicht fur Flachen, die in einem vor dem 01. Januar
1987 genehmigten Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind. Daher
werden die Biotopflachen innerhalb der ausgewiesen Bauflache Sondergebiet
_Kurhotel" nach ihrem tatséchlichen Zustand kartiert und bewertet.

Fir die Ubrigen nach § 24a-geschitzten Biotope sind
Ausnahmegenehmigungen nach dem Naturschutzgesetz erforderlich.

Weitere Informationen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.



2.1

2.2,

Bestandsaufnahme und Bewertung

Riaumliche Situation

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 3,6 ha und umfasst die
Flursticke Nr. 211, 212 (teilweise), 239 (teilweise), 859/1, 859/2, 860/1
(teilweise), 860/2, 867, 868, 869, 870, 870/2, 871 , 872, 873, 874, 891. Die
Flache liegt am sudéstlichen Ortsrand von Sulzburg.

Das zum Uberwiegenden Teil als Viehweide mit Gehdlzstrukturen und
Feuchtbiotopen genutzte Gelande ist in Hanglage nach Norden ausgerichtet
und steigt vom Talgrund vom Sulzbach bis zum Waldrand im Stden hin an. Im
Westen grenzt eine Wohnbebauung an, im Osten reicht das geplante Baugebiet
an bestehende Waldflachen. Am Oberhang zwischen den Waldrandern und der
geplanten Bebauung bleiben unbebaute Grinlandstreifen erhalten und werden
als Ausgleichsflache innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Weitere
Ausgleichsfliachen liegen im Waldbereich im Osten und im Nordosten am
Sulzbach, fir welche zwischenzeitlich Umwandlungsantrage nach § 10 LwaldG
in Grinflachen beantragt wurden (Umwandlung Wald zu Grinland mit
Geholzflachen).

Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Gebiet befinden sich unterschiedliche Komplexe von Lebensraumtypen und
Biotopen far  Tier- und Pflanzenarten bzw. entsprechende
Lebensgemeinschaften. Das Gebiet selbst ist strukturreich und Teile wurden als
Feldgehdlze und Feuchtflachen (§24a NatSchG) kartiert (siehe Kap. 1.).

Der Landschaftskomplex der Langmattwiesen insgesamt ist wegen seines
Strukturreichtums und seiner Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt des
Sulzbachtales insgesamt als hochwertig einzustufen. Da jedoch die
Teillebensraume des Gebietes durch die BaumaBnahmen unterschiedlich
betroffen sind, werden diese einer funfstufigen Einzelbewertung nach Bunge
und Storm (,Handbuch der Umweltvertraglichkeitsprifung”) angelehnt an Kaule
(,Arten- und Biotopschutz) getrennt bewertet. In der zusammenfassenden
Bewertung unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtiichen Belange (siehe
Anhang) wird die Gesamtbewertung in die Abwégung eingestellt.

Die Weideflichen des Planungsgebietes werden aufgrund ihrer mafig bis
intensiven Nutzung (Koppelweidehaltung von Pferde und Rindern) mit z.T.
starken  Trittschaden und relativ  einférmigem  Grasbewuchs als
Vegetationseinheit mit mittlerem_okologischen Wert fir angepasste Tier- und
Pflanzenarten eingestuft. Auf der Fettwiese bzw. -weide dominieren Gréser und
Stauden frischer bis feuchter Standorte u.a Wolliges - Honiggras, Knaulgras,
Glatthafer, Scharfer Hahnenful, Wiesen-Storchschnabel, Acker-Kratzdistel,
Binsen, Wiesen-Labkraut. :

Die heutige Weideflache wurde friher bis zu den 90iger Jahren regelméfig als
2-schurige Mahwiese oder teilweise als Mahweide mit -eingestreuten
Obstbdumen (klassische Zweinutzungsbewirtschaftung) genutzt und wies dabei
eine deutlich gréRere Artenvielfalt von Blumen und Grasern auf, als dies heute
der Fall ist.

Mit der Intensivierung der Beweidung bzw. der Koppelhaltung von Vieh ging ein
Teil dieser Vielfalt verloren und an etwas feuchteren Bereichen entwickelten
sich teilweise geholzbestandene Brachfiachen, wie Brombeergebiische und
Eschenjungwuchs.




Eine vergleichende Nachkartierung im Fihrjahr 2005 und Bewertung nach der
LFU-Biotop-Typenbewertung B.W. (Breunig) fur Teile der Flache die
Einstufung:

33.40 - Wirtschaftswiese mittlerer Standorte 13 Punkte

- Fur Teilflichen mit maRig artenreicher 16 Punkte
Ausbildung '

33.50 - Weide mittlerer Standorte 13 Punkte

Fur die Bewertung mit 9 — 16 Punkten sind diesen Vegetationseinheiten eine
mittlere naturschutzfachliche Bedeutung beigemessen, was die urspriingliche
Bewertung (siehe oben) bestatigt.

Die Weideflache ist durch einen Zaun zweigeteilt. Entlang dieses Zaunes
befindet sich eine Baumreihe aus mehrstdmmigen Eschen, sowie im Suden
dichtes Brombeergeblsch mit Eschenjungwuchs.

Weitere Einzelbdume, altere Apfel-, Kirsch- und Birnbdume (Reste der
Frilheren Streuobstnutzung) sowie jiingere Eschen sind von mittlerer bis hoher
Wertigkeit (vgl. Bestandsplan).

Innerhalb der Weidefliche befinden sich zwei alte markante Laubbiume
(mehrstammige Eiche und Esche), die aufgrund ihrer &kologischen aber auch
landschaftsbildpragenden Funktion von sehr hoher Bedeutung sind.

Innerhalb der eingezaunten Weideflache wurden darliber hinaus mehrere
kleinflachige Feuchtstandorte gesondert erfasst und bewertet:

Teilweise entwickelten sich nach Aufgabe der friheren Méahnutzung bei
zunehmend intensiveren Beweidung auf feuchten, stark durch Viehtritt
beanspruchten Bereichen Oberflachenverdichtungen, welche zur stérkeren
Entwicklung der heutzutage vorhandenen kleinflachigen Binsen und
Seggenbestanden gefuhrt hat, oder zumindest diese dadurch geférdert hat.
Vordem nahmen die Quellbereiche mit begleitender Feuchtvegetation lediglich
einen Bruchteil der jetzigen Ausdehnung ein.

In den Geldandemulden des Hanges(vgl. Bestandsplan) bilden sich aufgrund von
Hangwasseraustritten kieine, wechselfeuchte Quellbereiche die durch Arten der
Feucht- bzw. Nasswiesen gekennzeichnet sind. Es dominieren Flatter- und
Spitzblutige Binse, daneben Wolliges Honiggras, Wasser-Greiskraut oder
Kriechender Hahnenfull. ‘

Des weiteren befinden sich am HangfuR und an mehreren Stellen des
unverbaubaren Oberhanges auf oberflachenverdichtetem, sumpfig quelligem
Standort kleinere Schlank-Seggenriede ,in welchem neben der
namensgebenden Art MadesuR, Flatterbinse, Sumpfweidenréschen u.a. Arten
der Nasswiesen vorkommen. Die Feuchtflachen im mittleren und oberen Teil
des Baugebietes sowie die daran angrenzenden Wiesen- und
Waldrandbereichen sind als potentielle Amphibienlebensrdume anzusprechen.
Konkrete Artenvorkommen (Erdkréte, Grasfrosch, Bergmolch) sind jedoch
aufgrund fehlender Fortpflanzungsstatten im Gebiet selbst (Tumpel, Teiche,
Graben) nur zerstreut zu erwarten. (Nahere Ausfiihrungen hierzu im Anhang.)
Der Zustand der Feuchtflachen entspricht weitgehend den Beschreibungen der
§24a Kartierung (Nr. 8112315-702 Nasswiese, Nr. 8112315-700
Schlankseggenried).

Die Feuchtbiotope sind daher, unabhangig ob unter rechtlichem Schutz stehend
(ca. 240gm), 6kologisch von sehr hoher Bedeutung.

Des weiteren wurden innerhalb der eingezdunten Weideflache zwei grofiere
Geholzflachen kartiert und gesondert bewertet:

Im Osten befindet sich eine sehr liickige Feldhecke, die vorwiegend aus



Haselstécken, Eschenstangenholz und Brombeeren aufgebaut ist. Der
Unterwuchs ist zum groRen Teil aufgrund starker Beweidung nahezu
vegetationsfrei. Der Feldhecke wurde eine mittlere okologische Bedeutung
zugeordnet. Das Feldgehdlz im Westen besteht Uberwiegend aus Eschen-
Stangenholz, welches sich aus einer brachgefallenen Streuobstwiese entwickelt
hat. Lediglich randlich stehen noch einzelne groere Baume(Kirschen) sowie
einige Straucher (Uberwiegend Hasel). Aufgrund des dicht stehenden
Gehélzbestandes als auch der Nutzung durch Weidevieh ist auch hier kaum
eine Krautschicht ausgebildet.

Der Zustand entspricht in grolen Bereichen nicht mehr den Beschreibungen
aus der §24a Kartierung (Nr. 8112-315-701 Feldgeholz und Feldhecke).

Dem Feldgeholz ist als bedeutendem Strukturelement dennoch eine hohe
dkologische Bedeutung beigemessen.

Der Teil des Feldgehdizes, welcher auerhalb der alten FNP-Ausweisung liegt
und rechtlich nach § 24a unter Schutz steht (ca. 200 gm) wird als sehr hoch
bewertet.

Im Westen begrenzt eine alte, regelmaRig genutzte Obstbaumwiese das
Untersuchungsgebiet. Der zweireihig engstehende Baumbestand besteht
Uberwiegend aus &lteren Mirabellenbdumen (St. & 20 - 40 cm), dazwischen
einzelne  Zwetschgenbdume. Der Unterwuchs aus Gras- und
Hochstaudenfluren wird gemulcht. Vereinzelt finden sich kleinflachig
Brombeergebisch oder einzelne Gehdlzausschlége.

Die Obstbaumwiese bietet einen hochwertigen Lebensraum und
Ruickzugsmadglichkeiten fur eine Reihe von Tier- und Pflanzenarten, v. a. um
Vogel, Nagetiere und Insekten, die den Lebensraum als Brut-, Jagd-, Lebens-
und Schutzraum benutzen.

Ostlich des geplanten Baugebietes grenzen ca. 20 — 30jéhrige, monotone
Douglasien- und Fichtenaufforstungen mit einem sehr schmalen Saum aus
nitrophilen Holunder- und Brombeergestripp an. Diesen Forstflachen kann
wegen der Arten- und Strukturarmut im Bestand lediglich eine mittlere
okologische Wertigkeit beigemessen werden. Sudlich des Gebietes und
kleinfiachig sudéstlich grenzen strauchreiche breite Waldsdume mit Hasel,
Weiden, Holunder, Eschen und dahinterliegend unterholzreiche, lichte Buchen-,
Tannen-, Douglasien-Hangwalder an. Die im B-Plan Gebiet befindlichen
Waldsdume sind wegen ihres Arten- und Strukturreichtums mit hoher
Okologischer Funktion zu bewerten.

Am Unterhang befindet sich unterhalb der Weide eine verwilderte
Gartenfliche (Sukzessionsflache). Zur angrenzenden Schotterstralle findet
sich ein Geholzstreifen aus Grofistrauchern und Stangenholz mit Esche,
Essigbaum, Bambus, Thuja und Hasel. Ansonsten (berwiegen Altgras und
nitrophile Hochstaudenfluren mit Brennesel, Winden Brombeergeblisch und
einzelnen Gehdlzausschlagen. Als Rlckzugsraum zahlreicher Tierarten ist
diese Garten-Sukzessionsflache von mittlerer 6kologischer Wertigkeit.
Innerhalb der Gartenflache befindet sich ein alter markanter Birnbaum

(St. @ 80 <cm), der aufgrund seiner okologischen aber auch
landschaftsbildpragenden Funktion von sehr hoher Bedeutung ist.

Der Schotterweg im Norden ist als befestigte Flache nur von_geringer
Okologischer Bedeutung.

Zwischen Sulzbach und Asphaltweg finden sich drei neu bebaute Grundstticke,
ein alter groRer Gebaudekomplex mit Hofflache. Die Freiflichen im Umfeld
der Gebaude sind zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt von eher
geringer 6kologischer Wertigkeit.




2.3

Auf einem schmalen Uferstreifen entlang des FulBwegs am Sulzbach stehen
oberhalb der Uferbefestigung mit grofien Blocksteinen ca. 10 Bdume als
Baumreihe (Walnuss, Bergahorn, Erlen), welche wegen der ortsbildprdgenden
Erscheinung als Komplex hochwertig zu bewerten sind

Der asphaltiertes StraBenabschnitt und die Gebaude sind aufgrund der
Totalversiegelung des Bodens als Defizitflichen zu bewerten.

Bestandsbewertung der Biotoptypen im BP-Gelande nach Bunge u. Storm
(Handbuch der Umweltvertraglichkeitsprifung)

Viehweide
Sukzessionsflache
(Gartenflache)

Quellbereiche
Feldgeholz
Feldgehdlz § 24a
Feldhecke

(Arten- und Strukturarm)

Obstbaumwiese
Naturnaher Waldsaum
Fichten- und Douglasien-

Aufforstung (artenarm)

Schotterweg
u. bebauter Bereich

3 markante Einzelbdume
(Birne, Eiche, Esche)

10 Baume als Baumreihe
(Walnuf3,Bergahorn, Erlen)

Asphaltweg u. Gebdude

Boden

Bewertung:
mittelwertiger Bereich

Bewertung:
mittelwertiger Bereich

Bewertung:
sehr hochwertiger Bereich

Bewertung:
hochwertiger Bereich

Bewertung:
Sehr hochwertiger Bereich

Bewertung:
mittelwertiger Bereich

Bewertung:
hochwertiger Bereich

Bewertung:
hochwertiger Bereich

Bewertung:
mittelwertiger Bereich

Bewertung:
geringwertiger Bereich

Bewertung:
sehr hochwertig

Bewertung
Hochwertig

Bewertung:

" Defizitbereich

Genaue bodenkundliche oder geologische Daten liegen dem Verfasser nicht
vor. Als Grundlage dient der Landschaftsplan GVV Millheim- Badenweiler,
Gemarkung Sulzburg-Laufen, Biro fur Garten- und Landschaftsplanung, Dipl.
Ing. Peter Jenne, 1991).

Das Gebiet liegt im Gneisgebiet des Unteren Urgesteinsschwarzwald. Dort sind




2.4

2.5

2.6

2.7

vorwiegend die Gebirgsbraunerde mit lehmig-steinigem bis lehmig-grusigem
Hangschutt vorhanden, welcher von einer mehr oder minder starken L6R- und
LéBlehmschicht Uberdeckt ist. Der iberwiegende Teil dieser Boden ist méaiig
frisch bis maRig trocken. Aufgrund der Morphologie des Gelandes und der
gegebenen Bodenverhdltnisse eignet sich das Gebiet nur fur eine Obst- und
Grinlandnutzung.

Weitere Angaben zu den Bodenverhéltnissen koénnen dem geotechnischen
Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik GbR, Mérz 2003, entnommen werden.

Zur Erfassung von Schwermetallbelastungen im Boden durch die historische
Bergbautatigkeit wurde im Planungsgebiet Untergrunduntersuchungen
durchgefuhrt. Die Untersuchungen ergaben Schwermetallgehalte welche durch
Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstanden.
Die Ergebnisse der Untersuchung sind dem Gutachten der Ingenieur-
geselischaft Dr. Eisele zu entnehmen.

Oberflaichenwasser

Im Nordwesten grenzt der Sulzbach an das Baugebietes. Teile der
Uferbdschung befinden sich innerhalb des Gebiets. Der Sulzbach hat in diesem
Bereich noch den Charakter eines Mittelgebirgsbaches. Die Ufervegetation ist
gut ausgebildet, 6stlich des Baugebietes als § 24a - Biotop kartiert und als Teil
der FFH-Nachmeldegebietsliste 2004 der NATURA 2000- Gebiete geschutzt.
Das eigentliche Planungsgebiet im Bachauenbereich ist zwar als potentielles
Uberschwemmungsgebiet anzusprechen, die Hochwassergefahr wird jedoch
aufgrund der Morphologie des Gewassers als gering eingeschatzt.
Uberflutungen der Flache in jlingerer Zeit sind nicht bekannt.

Im Gelande befinden sich Feuchtbereiche wie Schlankseggenriede und
Quellbereiche. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der Deckschicht und
Oberflachenverdichtungen durch Vieh, tritt das Niederschlagwasser in diesen
Bereichen als Schichtwasser an die Oberflache.

Grundwasser

Genauere Angaben Uber die Grundwassersituation liegen dem Verfasser nicht
vor. Es ist davon auszugehen, dass am HangfuR? das Grundwasser bis zur
Gelandeoberkante (Abhangig vom Sulzbach) und im Hangbereich zeitlich und
ortlich unterschiedlich schichtweise bis zur Gelandeoberkante ansteigen kann.
Bei Messungen durch das Ingenieurbiro Geotechnik GbR schwankte der
Grundwasserflurabstand zwischen ca. 1,50 m und 4,00 m an unterschiedlichen
Messstellen.

Weitere Angaben zu den Bodenverhaltnissen kénnen dem geotechnischen
Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik GbR, Marz 2003, entnhommen werden.

Luft und Gelandeklima

Der Untersuchungsraum hat ein mildes, ausgeglichenes Schwarzwaldklima der
unteren Hohestufe (Schonklima). Die Stadt Sulzburg besitzt das Pradikat
Luftkurort*. Die Jahresmitteltemperatur betragt 9 - 10° C. Der mittlere
Jahresniederschlag liegt bei 950-1000 mm. Die Hauptwindstréme kommen aus
dem Nordwesten und Westen, und werden abends durch den lokalen
Bergabwind relativ stark Uberlagert, sodass nachts stidliche Windstromungen
vorherrschen. Dem Gebiet ist eine mittlere bis hohe Bedeutung als
Kaltluftentstehungsflache beizumessen, was allerdings fur alle Hangbereiche
des Sulzbachtales zutrifft.

Landschaftsbild / Erholungsfunktionen / Wohnfunktionen




2.8

2.9

Das Gebiet ist eines der letzten offenen Landschaftsbereiche im Slden von
Sulzburg. Die durch die Bewirtschaftung offengehaltenen Bereiche sind
aufgrund der Topographie gut einsehbar, ortsrandpragend und haben eine sehr
hohe Bedeutung.

Das Geldnde ist aufgrund der Nutzung als Viehweide zum grofiten Teil
eingezédunt und daher nur eingeschrénkt direkt fur die Naherholung zugénglich
und nutzbar. Im Winter wird die Hangwiese als Rodelbahn genutzt.

Denkmalschutz

Das ehemalige Muhlengebdude (Obertalstr. 22, Fist.Nr.211) ist ein
Kulturdenkmal / Baudenkmal gem. § 2 DSchG.

Der ehemalige Miihlenkanal, im Gelénde nur noch teilweise als schmale Stufe
am Hang erkennbar, ist ein Kulturdenkmal / Baudenkmal gem. § 2 DSchG,; er
bildet mit dem Muhlengebaude eine Sachgesamtheit.

Im Bereich der Milhle bestand offenbar im 10. — 12. Jahrhundert eine Poche im
Zusammenhang mit dem Silberbergbau. Bei der Mihle wurden Reste von
Muhisteinen gefunden, die charakteristische Riefen vom Mahlen von Erz
aufwiesen. Auch diese mittelalteriiche Erzpoche ist ein Bodendenkmal nach § 2
DSchG.

Zusammenfassende Bestandserfassung und Bewertung

Sehr hohe Bedeutung kann dem Planungsgebiet im Hinblick auf die Arten- und
Lebensgemeinschaften und dem Landschaftsbild beigemessen werden. Hohe
Bedeutung kommen dem Schutz von Oberflachen- und Grundwasser sowie
dem Denkmalschutz zu. Die Bedeutung der Flache im Hinblick auf die
Leistungsfahigkeit fir andere Funktionen des Naturhaushaltes sind als gering-
mittel einzuschatzen.



3. Konfliktanalyse
3.1 Vorhabensbeschreibung
Bei der Projektbeschreibung wird auf die detaillierten Angaben in der
Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen.
3.2 Fliachenvergleich und 6kologische Wertigkeit (nach digitalen Grundlagen
ermittelt)
Beanspruchte § 24a-Biotope werden mit dem Faktor 1:2 bewertet.
3.21 Bestand
Nr. | Nutzung Bestand in m? Wertigkeit
1. |Intensiv genutzte Wiese 20.520 Mittel
2. |Feuchtbereiche 1.550(-240 m?) Sehr hoch
a) |Rohrichtbestande und Riede,
Schlankseggenried, (8112-315-0700)
b) |Seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche 8112-315-0702
8112-315-0700; 8112-315-0702
c) |Teilbereich Schlankseggenried § 24a-Biotop Nr. 8112~
315-700 (Faktor 1:2) (+2x240=480m?3)
3. |Gehdlze
Feldgeholz und Feldhecke
a) |Teilbereich Feldhecke 368 Mittel
b) |Teilbereich Feldgehdlz 1.060 Hoch
c) |Teilbereich Feldgehdlz § 24a-Biotop Nr. 8112-315-701 200(x2 =400 m?)
(Faktor 1:2) Sehr hoch
4. | Sukzession/ehemaliger Garten 1.220 Mittel
5. | Sonstige Geholzflachen (Waldsdume, Ufergehdlz) 1.977 Hoch
6. |Fichten- und Douglasienforste 1.445 mittel
7. | Obstwiese 1.980 Hoch
8. |Lager- und Hofflache 2.170 Gering
9. |Gebaude 840 Defizit
10. | Schotterweg 460 Gering
11. | Asphaltweg 610 Defizit
Summe 34.400

10




3.2.2 Planung
Nr. | Nutzung Planung in m? Wertigkeit
1. | Allgemeines Wohngebiet (WA) GRZ 0.4 14.630 m?
a. Max. Versiegelung auf ca. 50% d.Grundstlcksflache 7.315 Defizit
b. Privaten Griinflichen mit Pflanzgeboten (Garten) 7.315 Mittel
2. | Okologische Ausgleichsflache F1 3.200
(inkl. 400 m?
Ersatz fur Hoch
entfallene § 24a
Biotope)
3. | Okologische Ausgleichsflache F2 930 Hoch
4. | Okologische Ausgleichsflache F3 10.660 m?
a. Erhalt von Feuchtbereichen 830 Sehr hoch
b. Anlage von Retentionsbereichen und 9.830
PflanzmaRhahmen (inkl. 480 m?
Ersatz fiir Hoch
entfaliene § 24a
Biotope)
5. | Okologische Ausgleichsflache F4 1.200 Hoch
6. | ErschlieBungsstralle 2.420 Defizit
7. | FuBweg (unversiegeit) 500 Gering
8. | Sonstige offentliche Grinflache ohne Festsetzung 560 Mittel
9. |Sonstige private Griunflache ohne Festsetzung 240 Mittel
Summe 34.400
Ubersicht Bestand | Flachenanteil | Planung | Flachenanteil | Abweichung
in m? in % in m? in % in %
Sehr hochwertige
Flachen 1.750 5,1 830 2,4 -2,7
hochwertige Flachen 5.017 14,6 15.220 442 + 29,6
mittelwertige Flachen | 23.553 68,5 8.115 23,6 -44.9
geringwertige
Flachen 2.630 7.6 500 1,5 -6,1
Defizitbereiche 1.450 4,2 9.735 28,3 + 241
Summe 34.400 100,0 34.400 100,0 0
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3.3

3.4

3.41

Quantifizierbare Auswirkungen auf die Umwelt

Durch das geplante Baugebiet findet auf ca. 8.300 m? der Flache eine
zusétzliche Versiegelung oder Bebauung statt (Worst-Case-Annahme). Dies
findet vor allem auf bislang landwirtschaftlich intensiv ( Weide/Koppelflache,
Obstbaumwiese) genutzten Flachen, durch Bebauung oder Lagernutzungen
bereits vorbelasteten Flachen, aber auch auf wertvollen Biotopflachen
(Feldgehdlz, Feldhecke, Schlankseggenriede und Quellbereich) statt.

Die angrenzenden Wald- und Auebereiche sowie groiere Grinlandbereiche
bleiben unverbaut und werden als Griin- und Ausgleichsflachen ausgewiesen.
Nach rein quantitativen Vergleichsansatzen steht der Zunahme von Flachen mit
okologischen Defiziten in Héhe von ca. 8.300 m? und einem Verlust von
dkologisch sehr hochwertigen Flachen von ca. 920 m? eine Zunahme von
dkologisch hochwertigen Flachen in Hohe von ca. 10.200 m? gegenuber.

Neuen Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstraen) von insgesamt ca. 1,3 ha und
bereits bebauten, vorbelasteten Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstralen) von
ca. 0,4 ha stehen unbebaubare éffentliche Griin- und Ausgleichsflachen von
ca. 1,6 ha gegentber.

Fur die entfallenden 440 m* § 24a Biotope wird ein Ersatz im Faktor 1:2
erbracht, d.h. Schaffung von 880 m? hochwertiger Flache. Diese Fléchen sind
in den o. g. 1,6 ha dkologischen Ausgleichsmafnahmen enthalten.

Die Flachenvergleiche werden im folgenden durch eine Betrachtung der nicht
quantifizierbaren Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter ergénzt,
welche ebenso in die Abwagung ordnungsgemaf mit einzustellen sind.

Spezielle Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter

Das angewandte Bewertungsverfahren ermdglicht einen quantifizierbaren
Flachenvergleich der Landschaft vor und nach der ErschlieBung und Bebauung
des Plangebietes. Auswirkungen insbesondere auf den Boden- und
Wasserschutz, sowie tempordre Stérungen durch die ErschlieBung des
Baugebietes und die BaumaRnahmen auf die Schutzgiter lassen sich nicht
eindeutig quantifizieren. Diese werden nachfolgend argumentativ erlautert und
sind in die Abwagung einzustellen.

Arten- und Lebensgemeinschaften (weitergehende Angaben siehe Anhang
zum GOPY)

Tangierung potenzielles FFH-Schutzgebiet (FFH-Nachmeldevorschlag 2004)

Verlust von sehr hochwertigen Schlankseggenrieden und Quellbereichen
(kieinflachig § 24a-Biotop, ca. 240 m?)

Verlust von 3 sehr hochwertigen Einzelbdumen (Birne, Esche, Eiche).

Verlust von hoch- mittelwertigen Feldgehdlzen und Einzelbdumen (kleinfléchig §
24a-Biotop, ca. 200 m?)

Verlust einer hochwertigen Obstwiese.

Verlust von  mittelwertigen, intensiv. beweideten  Griunland- und
Sukzzesionsflachen.
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3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.4.5

Pflanzung von 10 Stralenbaumen, 30 Obstbaumen, 8 heimischen Baumen und
200 heimischen Strauchern.

Die Waldflachen (Umwandlungsantrag gestelit!) und Teile der Obstwiesen
innerhalb des Baugebiets bleiben erhalten, die Waldfiachen werden durch
Aushieb- und PflanzmaRnahmen in Feldgeholze mit Grinland umgewandelt
und 6kologisch aufgewertet.

Schaffung naturnaher Retentionsmulden und 4 Amphibientimpel mit
begleitenden Schlankseggen- und Binsenrieden.

Vernetzung potentieller Amphibien- und Kleintierlebensraumen im Gebiet durch

Freihaltung natirlicher und naturnah gestalteter Wanderkorridore.
Schaffung 6kologischer Kleinstrukturen, z.B. Stein- und Schotterbereiche.

Boden

Die Bodenfunktionen werden durch die Befestigung und Bebauung
eingeschrankt, oder gehen vollstandig verloren.

In den begriinten Bereichen bleiben die Bodenfunktionen erhalten.
Der abgeschobene Mutterboden wird soweit wie moglich wiederverwendet.

Grund- u. Oberflaichenwasser

Beeintrachtigung und  Zerstérung  von kleinflachigen — Quell-  und
Hangwasserbereichen.

Beeintrachtigung der GW-Neubildung durch fehlende Funktionen auf
vollversiegelten Flachen und Einschrankung der Funktionen auf befestigten,
wasserdurchlassigen Flachen.

Neuschaffung naturnaher Retentions- und Abflussflachen

Landschaftsbild und Erholung

Freiflachenfunktionen fur die naturnahe Erholung und Freizeit (z.B.
Schlittenhang) werden 2z.T. eingeschrankt, Alternativflachen sind im
Sulzbachtal vorhanden (SchléRleberg, Bubenberg, Kastellberg)

Die dauerhafte Anlage der Baukérper und oberirdischen
ErschlieBungseinrichtungen sind im gegebenen Landschaftsbild je nach
Blickbeziehung und landschaftlicher Einbindung gut sichtbar.

Durch die Gebaudestellung des geplanten Baugebietes sollen die Folgen auf
das Landschafts- und Ortsbild sowie der vorhandenen Konflikte des
bestehenden Baugebietes abgemildert ~ werden. Durch  zusatzliche
Festsetzungen von PflanzmaRnahmen sollen die Baukérper und das
Baugebiet mdglichst harmonisch in die Landschaft eingefugt werden.

Die Durchgéangigkeit des Baugebietes bleibt (ber die

HaupterschlieRungsstrasse sowie Fulwege zur Landschaft erhalten bzw.
werden z.T. verbessert.

Klima
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3.4.6

3.5

- Durch die geplante Bebauung des Gebietes sind keine wesentliche

Beeintrachtigung des Kleinklimas zu erwarten. Der Verlust von

Kaltluftproduktionsflachen ist im Verhaitnis zum gesamten Talraum als gering-
mittel einzuschétzen.

Denkmalschutz

Die wesentlichen Teile des Kultur/Baudenkmales, das ehemalige

Mithlengebdude wird erhalten.

Die Gelandestufe des ehemaligen Muhtkanals wird, sofern aufterhalb der
Baugrundstiicke und Straen liegend, im Gelande erhalten, im wesentlichen
jedoch durch Bau- und ErschlieBungsmafnahmen beansprucht.

Zusammenfassung der Konfliktanalyse

Konfliktschwerpunkte ergeben sich in Bezug auf das geplante Wohngebiet
(WA) durch den Verlust von mittel - hochwertigen Arten- und
Lebensgemeinschaften und Bodenfunktionen, sowie Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes. Weitere Konflikte sind fir die Schutzgut Grund- und
Oberflachenwasser und fur Teile eines Kulturdenkmals zu erwarten.

Fur das Schutzgut Klima und Erholung sind keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Neuen Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstraften) von insgesamt ca. 1,3 ha und
bereits bebauten, vorbelasteten Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstral’en) von
ca. 0,4 ha stehen unbebaubare Grin- und Ausgleichsfléachen von ca. 1,6 ha
gegeniber.

Fur die Bauflichen sowie den Grin- und Ausgleichsflachen sind nachfolgend
bebauungsplanrechtliche Ausweisungen, Bindungen und Festsetzungen
zuzuordnen.
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4.1

411

Kompensation / Griinplanerische Festsetzungen im Bebauungsplan

Allgemeine Hinweise zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Hinweise

Die Flacheninanspruchnahme hinsichtlich Gebaudestellung ist optimiert. Dies
ist zwar nicht quantifizierbar, wirkt sich jedoch auf den nicht in Anspruch
genommenen Flachen durch Erhalt ihrer Naturhaushalt-Funktionen aus,
insbesondere im Sinne der Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 5 BauGB.

Bei der Flacheninanspruchnahme wurde z.T. auf bereits bebaute, vorbelastete
Flachen zuriickgegriffen, ein Teil der Erschlieungsstrafien sind hierbei
vorhanden.

Die Geldndestufe des ehemaligen Muhlkanals (Bau-/Kulturdenkmal) wird,
sofern aulerhalb von Baugrundstiicken und Stralen liegend, im Gelande
erhalten.

Einfriedung:

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulé&ssig.

Das Pflanzen von Nadelgehdizhecken als Einfriedigung (mit Ausnahme von
Eiben) ist nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fléchen bebauter Grundsticke:
Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind zu begriinen bzw.
gértnerisch anzulegen.

Vorhandene wertvolle Baume auBerhalb des Baufensters sollen erhalten
werden und kénnen auf die Festsetzung nach Pkt. 4.4 angerechnet werden.

Vorgesehen ist die okologische und landschaftsgerechte Aufwertung der
&ffentlichen Grundstiicke und Grinfiachen durch geplante ©kologische
Ausgleichsmafinahmen mit standortgerechten Pflanzmaftnhahmen, Einsaaten
und Feuchtgebietsgestaltungsmafnahmen im Gelénde.

Okologische und landschaftliche Aufwertung des verbleibenden Grinlandes
und der angrenzenden, zur Umwandlung in Feldgehélz und Grinland
vorgesehenen Fichtenaufforstungen.

Mittels griinplanerische Festsetzungen in den unbebaubaren Teilflachen der
Baugrundstiicke werden diese zur 6kologischen Aufwertung von Freiflachen
und zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes beigezogen.
Inanspruchgenommene § 24a-Biotope sind art- und wertgleich im
Flachenverhaltnis von 1:2 wiederherzustellen und zu ersetzen.

Bodenschutz
Erhaltung der naturlichen Bodenfunktionen auf den verbleibenden Grinflachen

(Mutterbodenschutz, Bepflanzung bzw. Begriinung).

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautatigkeit
beeinflussten Gebiet. Die Untersuchungen ergaben Schwermetaligehalte,
welche durch Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaid-
sedimenten entstanden.
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4.1.3

4.2

- Beabsichtigte dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser kénnten
deswegen im Einzelfall problematisch sein und mdglicherweise sogar einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR §§ 2, 3, 7, WHG, 16 WG i.V.m §3 der
Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr vom 22.03.1999
bedurfen.

- Ferner ist der Erdaushub auf den Grundstiicken separat zu lagern.

. Dieser Erdaushub kann mit Ausnhahmen von Nutzgérten und
Kinderspielflachen zu landschaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen
MafRnahmen (z.B. Grinflachen, Geldndemodellierungen) innerhaib des
raumlichen Geltungsbereich verwendet werden.

- Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgemalien
Entsorgung vor einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung
andernorts auf Schwermetalle zu untersuchen. Fir die Zuordnung zu einer
bestimmten Deponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadstoffanteil zu
bestimmen. Nach Beendigung der BaumaBnahmen ist kontaminierter
Erdaushub innerhalb der BaumaRnahmen einzuebnen und dauerhaft zu
sichern.

- Im Bereich von méglichen Kinderspielflichen und Haus- bzw. Nutzgéarten
wird aus Griinden des vorsorgenden Gesundheitsschutzes angeregt, den
vorhandenen Oberboden auszutauschen bzw. mit mindestens 30 cm
unbelastetem Boden zu Uberdecken.

Gefahrdungsbereich Wald (Empfehlung)

Umwandlung der Fichtenwaldflache in private Grinflache (E1 Fléche)
auRerhalb des Geltungsbereiches (Umwandlung forstrechtlich zwischenzeitlich
beantragt!).

Ausstockung der Fichtenaufforstung,

Pflanzung von heimischen Strauchern zur Herstellung einer waldrandartigen,
strukturierten, laubholzreichen Gehélzflache (50 %) mit Griinland- und
Hochstaudensaumanteilen (ca. 50 %).

Pflanzung von ca. 250 heimischen Strauchern und Kleinbdumen

Dauerhafte Pflege als gestufter Waldsaum bis 15 m Héhe,

Nachfolgende griinplanerische, 6kologische bzw. gestalterische
MaRnahmen innerhalb des geplanten Baugebietes sind als
rechtsverbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

PKW- Stellplatzflachen und Wege sind in einer wasserdurchléssigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke,
Rasenfugenpflaster, Rasengitter) auszufihren.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn
diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Straften- und Grundstlickseinfassungen sind Kleintier- und Amphibiengerecht
(Uberkletterbare Niedrig-, Rund- oder Schragborde) auszufiihren, Hochborde
sind nicht zuléssig.

Fur die StraBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Natriumdampf-
Niederdrucklampen zu verwenden.
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4.3

- Die notwendigen Rohrleitungen durch die ErschlieBungsstrafien zur Abieitung

des Hangwassers von Suden nach Norden Gber die offentlichen Grinflachen F
4, sind mindestens mit einem Durchmesser von 0,4 m (DN 400) zu
dimensionieren und als Durchgang fur Amphibien, ohne Hindernisse,
auszuftihren.

In den 6kologischen Ausgleichsflachen ist autochthones Pflanzenmaterial zu
verwenden.

Ausgleichsflache F1

Entnahme der vorgewachsenen Douglasien unter Erhaltung vorhandener
Laubgehdlze.

Aufbau mehrstufiger, laubholzreicher Gehdlzsaum unter Berticksichtigung
vorhandenen Bestandes.

Pflanzgebot von ca. 500 heimischen Strauchern und Kieinbaumen It.
Pflanzenliste.

Dauerhafte Pflege als gestuftes, waldsaumartiges Feldgehdiz bis 15 m Hohe.
(ca.400 qm Ersatz fir § 24a-Biotop Feldgehdlz Nr.81 12-315-701)

Ausgleichsfliche F2
Erhalt und dauerhafte Pflege der Obstbestande im Westen. Abgéngige
Obstbaume sind durch Obstbaume der Pflanzenliste (im Anhang) zu ersetzen.

Ausgleichsfliche (F3 Fldche);

Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Obstgeholzen auf éffentlichen
Grunflachen zur Entwicklung einer landschaftscharakteristischen
Streuobstwiese und Erhalt der Grinlandflachen. Es sind 30 Obstbdume zu
pflanzen. GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Gewasserrandstreifen und Pufferflache zu Sulzbach und FFH-Biotop.

Anlage von naturnah gestalteten Retentionsbereichen und Gestaltung als
Feucht-Biotope mit 6 kieinen wechselfeuchten Timpeln und
Amphibienlaichbiotopen (je ca. 30-70 gm)

Pflanzung von ca.100 Seggen- und Binsenrhizomen aus Bestand in den neuen
Feuchtbereichen.

Extensive Bewirtschaftung der Grinlandflache mittels Mahd oder
Viehbeweidung. Die Duingung der Flache ist auf ein Minimum zu reduzieren.
(ca.480 gm Ersatz fiir § 24a-Biotop Schlankseggenried Nr.8112-315-700)
(Detaillierte Erlauterung siehe Anhang zum GOP)

Ausgleichsfldche (F4 Fldche);

Anlage eines Grinstreifens und eines naturnahen Wassergrabens zur Ableitung
des Hangwassers durch das Baugebiet zum Sulzbach und zur
Biotopvernetzung (Biotopvernetzungslinie).

Erganzung mit ca. 100 m? Stein- und Blockséatzen (Kleinbiotope)

Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Geholzen zur Durchgrinung
des Baugebietes. Es sind mind. 8 Baume und 200 heimische Straucher zu
pflanzen.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Griinordnerische Festsetzungen fiir Pflanzbindungen nach § 9 (1) Nr. 25b
u. Abs. 6 BauGB:

Erhait von Baumen und Strauchern (Uferbepflanzung) entlang des
Suizbaches.

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer
Laubbaum gemaR der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.
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4.4

Griinordnerische Festsetzungen fiir Pflanzgebote nach § 9 (1) Nr. 256a u.
Abs. 6 BauGB:

Im Wohngebiet (WA) sind je angefangene 300 m? Grundstticksflache
mindestens ein heimischer, hochstammiger Baum (2. Ordnung) und 10
einheimische Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Folgende Verteilung ist zu beachten: Max. 1 Nadelbaum je 4 Laubbdume,
3 Nadelstraucher je 10 Laubstrducher

Gréhke und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Werden private Stellpldtze ohne Uberdachung geschaffen, so ist fur je 3
Stellplatze 1 klein- bis mittelkroniger Baum vorzusehen, wobei die
Mindestbaumscheibe 3 m? zu betragen hat. Zusatzlich ist eine Unterpflanzung
mit Deckgehdlzen, Kleingeholzen oder Stauden vorzunehmen. Diese
Pflanzungen kdnnen auf die o.g. Festsetzungen angerechnet werden.

Pflanzung von 10 StraBenbidumen auf Privatgrundstiicken auf den im
Bebauungsplan festgesetzten Bereichen. Groke und Art siehe Pflanzenliste im
Anhang. Diese Pflanzungen konnen auf die o. g. Festsetzungen angerechnet
werden

Bei Abgang oder Fallung eines Geholzes ist als Ersatz ein vergleichbarer Baum
oder Strauch gemaR der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.

Zusammenfassende . Eingriffs-Ausgleichs“- Bewertung gemaf

§ 8a BNatSchG:

Das geplante Baugebiet ,Langmatt" in Sulzburg wird bislang hauptséchlich
landwirtschaftlich als Koppel- und Weideflache sowie als obstbaumbestandenes
Garten- und Grabeland genutzt. Teile der Flachen sind brachgefallen, andere
Teile vernasst. Angrenzend befinden sich Waldflachen mit standortfremden
Nadelholzaufforstungen , z.T. auch mit naturnahen Waldrandbereichen, fur
welche forstrechtliche Umwandlungsantrage zu Griinland mit Feldgehélzen
beantragt wurden.

Im Norden sind Teile des Baugebietes bereits bebaut.

Naturhaushaltfunktionen mit mittierer, hoher und sehr hoher Bedeutung
betreffen Arten- und Lebensgemeinschaften, das Landschaftsbild .den Boden
und den Wasserhaushalt des Gebietes, sowie dem Denkmalschutz.
Insgesamt weist das Gebiet eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit der
gesetzlichen Schutzgter auf, sodass von einem hohen Konfliktpotential bei
einer baulichen Nutzung als Wohnbauflache auszugehen ist.

Wesentliche Konfliktpunkte sind die Flacheninanspruchnahme und
Flachenversiegelungen, die trotz aller geplanten Minimierungs- u.
VermeidungsmaRnahmen verbleiben. Als weiteres ist der Bau von Gebauden
im bisher unverbauten Landschaftsbereich zu nennen.

Den neuen Baufldchen (inkl. ErschlieRungsstralen) von insgesamt ca. 1,3 ha
und bereits bebauten, vorbelasteten Bauflachen (inkl. ErschlieBungsstraien)
von ca. 0.4 ha stehen unbebaubare Grin- und Ausgleichsflachen von ca. 1,6 ha

gegenuber

Rechtliche Restriktionen beziiglich der kartierten § 24a-Biotope existieren
geman § 67 NatSchG fur den gréRten Teil nicht , bzw. sind fuir 2 Teilbereiche
durch Ausnahmegenehmigung mit einem festgesetzten art- und wertgleichen
Ersatz im Flachenverhaltnis 1:2 Gberwindbar.
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Bei der vorgesehenen Bebauung der Langmatt in Sulzburg kénnen unter der
MaRgabe der getroffenen griinplanerischen Festsetzungen die direkten und
indirekten Einwirkungen des geplanten Vorhabens auf die Erhaltungsziele des
FFH-Gebietes “Markgrafler Hiigelland mit Schwarzwaldhangen (8211-341) als
unerheblich eingeschatzt werden.

Fur einige geschiitzte FFH-Arten kénnen aufgrund der geplanten 6kologischen
Ausgleichsmafnahmen Verbesserungen der Lebensraume erreicht werden

Festsetzungen zu Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen:

« Riickhaltung und offene Ableitung des Oberflachen- und Hangwassers in
offentlichen Griinflachen.

« Erhaltung und dauerhafte Pflege von vorhandenen Grunland und
Streuobstbereichen im Gebiet

« Ausweisung von Abstandsftéchen und Grinflachen in hdherem Umfang zu
benachbarten, kologisch empfindlichen Bereichen, z.B. zum Sulzbach,
derzeitigen Waldrand und hangaufwarts gelegenen Wiesenflachen.

e Minimierung von Zerschneidungswirkungen potenzieller
Amphibienvorkommen '

o . Durchgriinung und Auflockerung des geplanten Baugebietes.

o Anpassung von Bauformen und Baumassen an bestehende Bebauung und
an Landschaftsraum.

« Einbeziehung des Wegenetzes, z.B. von Fulwegen fur die Naherholung
und Vernetzung mit dem értlichen Spazier- und Wandernetz.

Festsetzungen von Ausgleichsmallnahmen:

« Okologische und landschaftliche Aufwertung der Abstands- und
Grunflachen als Feuchtflachen (Retentionsbereiche, offene Wassergrében)
und als Streuobstwiesen.

o Schaffung 6kologischer Kleinstrukturen und Laichhabitate fur potenzielle
Amphibienvorkommen.

o Umgestaltung und ékologische Aufwertung angrenzender
Nadelholzaufforstungen zu laubholzreichen Gehélz- und Grunlandflachen

o Okologische Aufwertung der Ausgleichsflachen(Feuchtfléchen,
Streuobstpflanzung) und dauerhafte Sicherung durch Mahd bzw. mafige
Beweidung.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden,
soweit méglich im Sinne des Vermeidungsgebotes vermieden oder verringert
und die notwendigen dargestellten Ausgleichsmalnahmen festgesetzt. Mit den
dargestellten MaRnahmen ist eine Kompensation der Eingriffe innerhalb des
Baugebietes gegeben. .
Die vorgeschlagenen Manahmen sind auch geeignet, die Eingriffe des
Baugebietes im Landschaftsraum und die dadurch bedingten Einschrankungen
von Naturhaushaltfunktionen, insbesondere auf die Tier- und Pflanzenwelt des
Gebietes zu kompensieren. Fur die im Gebiet vorkommenden Amphibienarten
und far die Amphibienarten, fur die das Gebiet potenzieller Lebensraum
darstellt, werden Eingriffe soweit als maglich vermieden oder vermindert,
gewisse Lebensraumanspriche z.B. Fortpflanzungsstatten und Kleinstrukturen
sogar verbessert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmalinahmen stellen eine
naturschutzrechtliche Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft dar.

Die Belange der Umwelt sind in der dargesteliten Form im Sinne des § 21
BNatSchG (ehemals § 8a BNatSchG) und § 1a BauGB hinsichtlich der
geplanten Bebauung abzuwégen. :
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Anhang

Pflanzenliste fiir Pflanzgebote geman 4.4.1

MindestgréRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrofien:

e Baume: 3 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang 10-12cm

o Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100cm

Zusammensetfzung:

Bei Verwendung von Nadelgehélzen ist maximal ein Nadelbaum bzw. Strauch

je 10 Laubgehdlze zuléssig.

Biume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus padus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus minor
Ulmus glabra

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Juglans regia
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Zitterpappel
Traubenkirsche
Wildkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Felduime
Berguime
Winterlinde
Sommerlinde
Walnuss
Eberesche

Standorttypische Obsthochstamm-Sorten:  Kirschen:

- Schauenburger spéte Kirsche
- Hedelfinger Riesenkirsche

- Markgrafler Kracher

- Dollenseppler

Zwetschgen:
- Nancy-Mirabelle

- Wagenstadts Schnapspflaume
- Hauszwetschge
- Wagenheims Frihzwetsche

Apfel:

- Zieglerapfel

- Brettacher

- Bohnapfel

- Bittenfelder

- Graue Herbstrenette
- Jakob Fischer

- Jakob Lebel

Birnen:
- Schweizer Wasserbirne
- Pastorenbirne




Straucher:

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix ssp.

Salix caprea

Salix cinerea
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus higra
Sambucus racemosa

Hasel

Roter Hartriegel
Weiftdorn

Eingriffliger Weilldorn
Schlehe
Heckenkirsche
Hundsrose
Weidenarten
Salweide

Grauweide

Kreuzdorn

Faulbaum
Johannisbeere
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Baume fiir die Parkplatz- und StraRenbepflanzung

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Hainbuche
Weiltdorn
Esche
Stieleiche
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde

Rank- und Klettergewichse fiir Einfriedungen: z.B.

Clematis vitalba
Humulus lupulus
Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata

Waldrebe
Hopfen

Efeu
Jelangerjelieber
Wald-Geil¥blatt
Wilder Wein

Wilder Wein Selbstklimmer



Anhang

Gutachterliche Abschatzung

der Einwirkungen des geplanten Baugebietes “Langmatt”

auf das Gebiet des FFH-Nachmeldevorschlags 2004

(Nr. 8211-341)

Markgréafler Hﬂqelland mit Schwarzwaldhangen

Bebauungsgebiet “Langmatt” in Sulzburg

Auftraggeber:  Stadt Sulzburg
Hauptstralie 60
79295 Sulzburg
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Einwirkungen des geplanten Baugebietes Langmatt Sulzburg auf das
potentielle FFH-Gebiet “Markgrifier Hiigelland mit Schwarzwaldhéngen (Nr.

8211-341)

In der Gebietsinformation der europaischen Natura 2000-Gebiete vom Marz 2001 wurde im
Bereich Sulzburg als Gebiet Gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie das
Gebiet Nr. 8112-302 Markgrafler Hiigelland unter Schutz gestellt. Dieses Gebiet grenzt ca.
400 m sudwestlich des geplanten Baugebietes ‘Langmatt’ an bereits bebaute
Siedlungsflachen an (SOS-Kinderdorf, Baugebiet Bannholz, Baugebiet Klosterwaldstralle
u.a.). Hierdurch ergaben sich keine Erheblichkeitsbeziehungen zwischen geplantem
Baugebiet und FFH-Gebiet.

Im nun seit 2004 vorliegenden FFH-Nachmeldevorschlag indessen, wurde dieses Gebiet
um das potenzielle FFH-Gebiet Nr. 8211-341 Markgrafler Higelland  mit
Schwarzwaldhdngen erganzt, so dass sich Erheblichkeitsbeziehungen aufgrund der, einer
zwar geringfiigigen, Uberschneidung mit dem Geltungsbereich des geplanten Baugebietes
‘Langmatt’ in  Sulzburg ergeben kénnten, welche hier in einer FFH-
Erheblichkeitsabschatzung untersucht werden.

Es sind deshalb die direkten oder indirekten Einwirkungen des Baugebietes auf die
Erhaltungsziele des potentiellen FFH-Gebietes (Natura 2000) darzulegen und eine
Einschéatzung der Erheblichkeit zu treffen.

Situation: Das ca. 3,6 ha groRe Wohnbaugebiet wird im &uRersten
norddstlichen Bereich entlang des Sulzbaches vom potenziellen FFH-
Gebiet (GesamtgroRe 2.061,7 ha) in einem nicht ganz klar
abgrenzbaren Umfang (ca. 500 m?) auf einer Lénge von ca. 100 m
tangiert. Es handelt sich dabei um den &uRersten westlichen
Abschnitt der im gesamten Sulzbachtal zum Schutz vorgesehenen
Sulzbachaue, welche als FFH-Gebiet bis zu 800 m weit in die
bebaute Ortschaft hineinragt.

Als prioritare Lebensrdume (Anhang | FFH-Richtlinie), welche im
Sulzbachtal relevant sind, sind zu nennen “Schiucht- und
Hangmischwalder” sowie “Auenwalder mit Erle, Esche, Weide”.

Als prioritare Pflanzen- und Tierart (Anhang Il FFH-Richtlinie) wird ein
Tagfalter, die Spanische Flagge (Callimorpha quadripunctaria)
aufgefuhrt. Daneben werden weitere, geschitzte Arten, wie der
Hirschkafer, Gelbbauchunke, GroRe Hufeisennase, Wimper- und
Bechsteinfledermaus, GroRes Mausohr und der préachtige Dunnfarn

genannt.
Erhaltungsziele Die Erhaltungsziele eines FFH-Gebietes mussen darauf ausgerichtet
FFH: sein, die in Anhang | der Richtlinie aufgelisteten Lebensrdume sowie

die in Anhang |l aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten, die in dem
entsprechenden  Gebiet vorkommen, in einem “gUnstigen
Erhaltungszustand” zu erhalten oder wiederherzustellen (vgl. § 19
Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG).

Lebensraum: Angrenzend an Lebensrdume des potenziellen FFH-Gebietes
(Auenwalder mit Erle, Esche, Weide) wird ein Baugebiet von ca. 3,44
ha geplant, erschlossen und bebaut. Im B-Plan ist in der Kontaktzone
zum FFH-Gebiet die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache als
dkologische Ausgleichsflache (F3) vorgesehen mit der Widmung:

“Anpftanzung von heimischen, standortgerechten Obstgehdlzen auf
offentlichen Grunflachen zur Entwicklung einer



Tierarten:

landschaftscharakteristischen ~ Streuobstwiese und  Erhalt  der
Grunlandflichen” sowie “Anlage von naturnah gestalteten
Retentionsbereichen und Gestaltung als wechselfeuchte Biotope”.

Hierdurch entsteht ein 10 — 20 m breiter Gewdsserschutz- und
Pufferstreifen zwischen den geplanten ErschlieRungseinrichtungen
(StraRe, FuRwege und Bauflachen) und der geschitzten
Sulzbachaue. Das FFH-Gebiet ist damit nicht direkt von der
BaumaRnahme beeintrachtigt. Da die geschitzte Bachgalerie und
das Gewasser selbst auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes  liegen, werden keine  Eingriffe  durch
ErschliefungsmaBnahmen im dortigen Bestand vorgenommen. Durch
die Pufferfunktion des Gewasserschutzstreifens und  der
ausgewiesenen Griinfliche sind auch keine indirekten erheblichen
Beeintrachtigungen flr den Lebensraum zu erwarten.

Die Einwirkungen des Baugebietes auf die angrenzenden
Lebensraume des potenziellen Baugebietes koénnen damit als
unerheblich eingeschatzt werden.

Ein Vorkommen der prioritdren Tierart Spanische Flagge setzt das
Vorhandensein von geeigneten Lebensraumen (lichte Waider,
Kahlschlagflachen, besonnte Waldrander) voraus, mit bltuten- und
hochstaudenreicher  Pflanzenwelt als  Nahrungspflanzen der
Schmetterlinge. Im Teilgebiet des FFH-Schutzgebietes, dass an das
Baugebiet angrenzt, ist dies nicht in ausreichendem Mafle gegeben.
Dennoch kann diese Tierart gelegentlich auBerhalb ihres eigentlichen
Verbreitungsgebietes auch an Hochstauden in Gartenflachen im
Sulzbachtal beobachtet werden. Durch das Baugebiet selbst werden
keine Lebensrdume der Spanischen Flagge direkt beansprucht,
sondern durch die geplanten Waldrand- und
Feuchtgebietsgestaltungen auf den ausgewiesenen
Ausgleichsflachen des GOP sogar noch verbessert, da hierdurch
waldnahe Hochstaudenfluren geférdert werden.

Die Vorkommen des Hirschkéfers und des prachtigen Diinnfarns
sind auf Waldflachen beschrénkt, welche das Sulzbachtal und
angrenzende Hdhen umfangreich bedecken. Im Baugebiet oder im
angrenzenden Teil des FFH-Gebietes sind keine Lebensrdume dieser
Arten vorzufinden.

Die geschiitzten Fledermausarten bevorzugen alle lichte, naturnahe
Walder, wobei insbesondere GroRhufeisennase, Bechstein- und
Wimpernfledermaus bevorzugt entlang von Gewéssern jagen, z.T.
auch auf Wiesen, Garten und Parks. Das GroBmausohr lebt auch
gerne in Ortschaften. Sehr empfindlich reagieren Flederméuse auf
Stérungen der Sommer- und Winterquartiere, welche in Héhlen,
Dachstiihlen oder Baumhéhlen zu finden sind. In den geplanten
Neubauflachen sind derartige Quartiere nicht vorhanden, so dass
eine Stérung oder Beeintrdchtigung hierdurch nicht zu erwarten ist.
Die Jagdreviere dieser Tierarten werden durch die Bebauung des
Grunlandes nur unwesentlich eingeschrankt, da die Tiere nicht
ausschlieflich an Grinland als Jagdrevier gebunden sind, und die
Reviere am Gewasser, am Waldrand und im Wald sowie in den
Garten der Umgebung uneingeschrankt zur Verfligung stehen.



Sonstige Aspekte:

Zusammenfassung

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde wurde im Juni 2005
das Gebiet nachkartiert. Um auszuschlieRen, dass sich im Bereich
der Obstwiese wider Erwarten doch Fledermausquartiere befinden,
wurden die Baume nach geeigneten Hohlen abgesucht. In Frage
kamen lediglich alte B&ume mit einer gewissen Stamm- und Astdicke
und Baum- bzw. Asthohlen ab ca. 2,50 m uber Erdboden, da
Fledermause nur in gewissen Flughohen die Quartiere anfliegen
(Konkurrenz gegen Singvégel, Insekten und Kleinsauger). Es wurden
im Uberbaubaren Teil des Baugebietes hierbei 14 Baume erfasst,
insbesondere alte, abgangige Obstbdume (4 Birnen, 5 Kirschen, 1
Apfel) sowie 2 Weiden, 1 Esche und 1 Eiche. Nur bei den Weiden
konnten Hohlrdume und Stammhdhlen erfasst werden, wobei diese
knapp Uber Erdboden bis zu 1,50 m tiber Geliande vorzufinden waren.
Auch An- und Abflugbewegungen in der Dammerung an diesen
Baumen waren nicht feststellbar. Es muss davon ausgegangen
werden, dass in der Wiese selbst keine geeigneten
Fledermausquartiere existieren.

Die Gelbbauchunke bevorzugt als Lebensraum das Hugelland und
das untere Bergland. Sie ist in Stidwestdeutschland verbreitet, kommt
jedoch auRerhalb der im Markgraflerland bekannten Vorkommen
(Lehm- und Kiesgruben, Truppentbungsplatz Mullheim) eher
zerstreut vor. Sie bevorzugt pflanzenreiche Tumpel und ganz kahle
Pfitzen, jedoch selten groRere Gewasser mit Dauerstau. Sie lebt am
Wasser und Uberwintert im  Boden. Aufgrund  dieser
Habitatsanspriche kommt eine Gelbbauchunkenpopulation im
Grinlandgebiet an der Langmatt und in der Sulzbachaue nicht vor
und wird daher auch nicht beeintrichtigt. Sie ist jedoch ca. 1 km
stidlich im Fliederbachtal nachgewiesen und war bis in die Neunziger
Jahre in den Tumpeln am Ruckhaltebecken Fliederbach und
angrenzenden Gartentimpeln recht haufig.

Im Zuge von externen Ausgleichsmafinahmen zum Baugebiet
‘Bannholz” in Sulzburg wurde Ende 2003 im Fliederbachtal ein neues
Kleingewasser mit stédndiger Wasserversorgung als Laichgewasser
fur die Gelbbauchunke u. a. Amphibienarten angelegt. Eine
Neubesiedelung konnte im 1. Jahr noch nicht festgestellt werden.

Durch die geplanten Feuchtgebietsgestaltungen auf den
ausgewiesenen Ausgleichsflichen des GOP zum Baugebiet
“Langmatt” kénnen die Lebensraumverhéltnisse dieser Art durch
Neubau von mehreren kieinen Gewassern (wechselfeuchte Timpel je
ca. 30 — 70 m? GroéRe und Graben, z.T. mit unbewachsenen
Untergrund) und Erhaltung bzw. Neuschaffung begleitender
Strukturen, wie Grinlandoffenhaltung, Streuobst, Strauchgruppen,
Wald- und naturnahe Waldrandgestaltung im Gebiet verbessert
werden, so dass sich méglicherweise eine Population hier entwickeln
kann..

Weitere Einfluss-Faktoren betrifft vor allem Falter- und andere
Insektenarten durch die Zunahme von kinstlichen Lichtquellen auf
das angrenzende Waldgebiet. Dies ist bei der Stralenbeleuchtung
durch Festsetzung von UV-Lichtarmen Natriumdampf-
Hochdrucklampen zu vermindern.

Bei der vorgesehenen Bebauung der Langmatt in Sulzburg kénnen
unter der MaRgabe der getroffenen grinplanerischen Festsetzungen
die direkten und indirekten Einwirkungen des geplanten Vorhabens



auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes “Markgréfler Higelland mit
Schwarzwaldhdngen (8211-341) als unerheblich eingeschatzt

werden.

Fur bestimmte Arten kénnen aufgrund der geplanten kologischen
AusgleichsmalRnahmen Verbesserungen der Lebensraume erwartet

werden.
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Die Grunlandflache Langmatt wurde bereits bei der 2. Anderung der
Flachennutzungsplanung (1994) durch  Voruntersuchungen des  begleitenden
Landschaftsplanes (Jenne 1991) erfasst und im “Anhang zum Landschaftsplan 1991
‘Wertvolle Elemente’ — Biotoperfassungsbogen” dokumentiert. Dabei konnten keine
Amphibienpopulationen festgestellt werden. Selbst fir die ansonsten anspruchslosen
Grasfrosche (“Graspfitzenlaicher”) wurden bisher in den Feuchtwiesen und Vernassungen
der Langmatt keine oder nur vereinzelte Laichversuche beobachtet. Lediglich eine kleine
Grasfroschpopulation und vereinzelte Molche laichen regelméaBig ca. 200 m é&stlich des
Baugebietes in einem kleinen tumpelartigen Grabenrest. Aufgrund der kleinflachig
vorkommenden Feuchtgebiete (vernasste Rinnen mit Binsen- und Seggenfluren, am
Oberhang kleinflachige Hochstauden) wurden Empfehlungen fur die Ausgestaltung von
Feuchtflachen (z.B. Anlage von TUmpeln) empfohlen, um die Flachen als Lebensraum fur

Amphibien aufzuwerten.

Durch den “Pflege- und Entwicklungsplan fur den Amphibienlebensraum Sulzburg” (Laufer
2003 im Auftrag der UNB Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) PEP wird die Langmatt als
geeigneter Sommerlebensraum fur Amphibien untersucht, und hierbei das Fehlen von
Fortpflanzungsgewésser als Grundlage fur die Etablierung von Amphibienpopulationen
festgestelit. Infolge wurde die Anlage mehrerer kleiner Gewéasser dort vorgeschlagen (siehe
Suchraum fiir Gewéasser PEP), wobei diese sich an den Habitatanspriichen der im Gebiet
nicht nachweisbaren Arten, Gelbbauchunke (siehe FFH-Erheblichkeitsabschatzung) und
Geburtshelferkréte, orientieren sollen.

Die Arten Erdkrote, Grasfrosch und Bergmolch sind im gesamten Sulzbachtal, so auch im
Langmattgebiet, verbreitet. Diese Arten sind im Sulzbachtal nicht akut gefahrdet (siehe auch
PEP), da Fortpflanzungsgewasser existieren (Naturschwimmbad, Jusa-Weiher, Fischteich im
Fliederbachtal, Weiher am Malteserbrunnen, sowie zahlreiche kleinere Gewasser im Wald)
und die Sommerlebensraume nicht ausschlieBlich an Griinland gebunden sind, sondern alle
strukturreichen Biotope, wie den Wald, Waldrandzonen, Kultur- und Griinland und die Gérten
des Siedlungsraumes umfassen. Selbst die eher den Waldflachen und Seitengewésser des
Sulzbaches zuzuordnenden gefleckt streifigen Feuersalamander kommen in Garten der
Umgebung vor, sofern geeignete Bedingungen vorzufinden sind. In diversen kleineren
Gartenteichen und TUmpeln laichen Bergmolche und Grasfrésche, gelegentlich auch
Erdkréten. Ebenfalls im gesamten Kulturland ist deswegen auch die sich hauptséchlich von
Amphibien ernahrende Ringelnatter vorzufinden.

Aufgrund der Verteilung von Fortpflanzungsgewassern und den groRflachigen, vielfach auch
unzerschnittenen Sommerlebensrdumen im Sulzbachtal kann im gesamten Sulzbachtal von
Amphibienvorkommen ausgegangen werden, wobei sich die Vorkommen mit zunehmender
Distanz von den Fortpflanzungsgewassern und ihrer arttypischen Mobilitét stark zerstreuen.
Eine solche Streuung von Amphibien ist wegen des Fehlens geeigneter grélerer
Fortpflanzungsgewasser auch fur die genannten Arten im Bereich Langmatt vorauszusetzen,
was sich auch mit den festgestellten Beobachtungen der verschiedenen Beitrdge und
Untersuchungen deckt.

Aufgrund der Streuung von Amphibien im Gebiet lassen sich flr den engeren Planungsraum
auch keine gezielten oder konzentrierten Migrationen feststellen.

Bei zwei Begehungen am 30.03.2005 und 04.06.2005 auf den Langmattwiesen, wurden
neben einer erganzenden Grinlandkartierung nach Amphibienbestdnden gesucht. Am
30.03.2005 konnten an einer verndssten Stelle im Unterhang lediglich 1 Laichballen des
Grasfrosches gefunden werden. Diese Stelle war am 04.06.2005 véllig trocken gefallen. Zu
diesem Zeitpunkt war lediglich die westliche Gelandesenke mit Binsen- und Seggenried in
kleinem Umfange verndsst. Das Ried war allerdings so dicht bewachsen, dass keine
Amphibienlaichmdglichkeiten gegeben waren. Adulte Tiere konnten bei keinem der Termine
festgestellt werden.




MaBnahmen fiir den Amphibienschutz im Baugebiet Langmatt:

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in den potentiellen
Amphibienlebensraum Langmatt durch das Baugebiet werden vorgesehen:

Erhaltung einer Grinlandflache mit Strukturreichem Waldrand und Streuobstwiese
von ca. 1,5 ha im Bebauungsplangebiet um Amphibienlebensraum zu sichern.

Schaffung eines Korridors durch die geplante offene Wasserfilhrung vom Oberhang
durch das Baugebiet zur Sulzbachaue, um Zerschneidungswirkungen fir Kleintiere
und Amphibien zu vermindern.

Festsetzungen im Bebauungsplan zur Vermeidung von Wanderbarrieren oder Fallen
fur Kleintiere und Amphibien an StraRenradndern, Grundstiickseinfassungen,
Strallenentwasserungen.

Ausweisung einer ca. 1.300 m? groBen Grinfliche entlang der Sulzbachaue zur
Erhaltung eines Wanderkorridors am Talgrund.

Freihaltung und okologische Aufwertung von Waldrandern zur Verbesserung von
potenziellen Migrationswegen am Rande des Baugebietes.

Als MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch das Baugebiet
Langmatt sind u. a. auch MaRnahmen im B-Plan festgesetzt, welche der Verbesserung des
Lebensraumes fir Amphibien u. a. Tierarten dienen sollen:

Ausgleich fur die Beseitigung wertvoller Feuchtwiesenbereiche (Seggen- und
Binsenriede, z.T. § 24a-Biotop) durch Neuschaffung von Feuchtfiichen
(Retentionsmulden) und 4 naturnah gestalteten, wechselfeuchten Timpeln (je ca. 30
- 70 m3),

Hierbei wird quer zum Hang ein zur Bewirtschaftung des Griinlandes und der
Obstwiese vorgesehener Grasweg geringfiigig (ca. 0,5 m) erhéht, so dass ein
Ruckstaubereich l&ngs des Weges je nach topographischer Gelandesituation mit
Mulden oder Tumpel angelegt wird. Mindestens 2 der Timpel sind mit Steinplatten in
der Sohle und geringer Lehm-Sand-Uberschittung (ca. 5 — 10 cm stark) weitgehend
vegetationsfrei zu halten (Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke). Die tbrigen
Feuchtflachen sollten zur Entwicklung der typischen Binsen- und Seggenfluren, sowie
kleinflachiger Hochstaudenfiuren entwickelt werden (Auspflanzen von ca. 100
Seggen- und Binsenrhizomen aus Bestand), so dass in diesen Vernassungszonen
Laichmadglichkeiten fur Molche und Grasfrésche entstehen.

Festsetzungen von  begleitenden  PflanzmaRnahmen, z.B. gruppenartige
Strauchpflanzungen entlang der Retentions- und Wasserableitungsmuiden,
Streuobstbdume gruppenartig in trockeneren Wiesenbereichen, Umwandlung von
Fichtenmonokulturen _in standortgerechte Gehdlzflaichen und Grinland sowie
dauerhafte Pflege des Griinlandes, der Gehélzrander, der Streuobstbdume und der
Feuchtflaichen. Diese Maflnahmen dienen dazu, die Lebensraumfunktion fir
Amphibien u. a. Tierarten im Umfeld des Baugebietes langfristig zu verbessern und zu
sichern.

Entlang der Retentionsmulde sowie entlang des Wasserableitungsgrabens sind
kleinflachige Schotter- und Steinschuttungen (gesamt ca. 100 m?) als Kleinbiotope,
z.B. als Unterschlupf fur Geburtshelferkréten vorgesehen.




Die vorgeschlagenen Maf3nahmen sind geeignet, die Eingriffe des Baugebietes im
Landschaftsraum und die dadurch  bedingten  Einschrénkungen  von
Naturhaushaltfunktionen, insbesondere auf die Tier- und Pflanzenwelt des Gebietes
zu kompensieren. Fur die im Gebiet vorkommenden Amphibienarten und flr die
Amphibienarten, fur die das Gebiet potenzieller Lebensraum darstellt, werden
Eingriffe  soweit als moglich vermieden oder vermindert, gewisse
Lebensraumanspriiche z.B. Fortpflanzungsstétten und Kleinstrukturen sogar
verbessert.



