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Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. I S. 2253, zuletzt ge&ndert durch Art.2 des Gesetzes vom 23.11.1994
(BGBI. | S. 3486)

~ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geéndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1

1.1
1.1
1.1

1.1
1.1

1.1

1.1

1.1
1.1

1.1
1.1

1.2
1.2
1.2

1.2

1.2
1.2

GAT

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVOQ)
.1 AusschluB von Nutzungen und Ausnahmen (§ 1 (5, 6 und 9) BauNVO)

1.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

.2 Festsetzungen zu Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

2.1 Die Zahl der Wohneinheiten wird im WA fur Einzelhduser auf maximal 2 je Gebaude
festgesetzt.

.2.2 Die Zahl der Wohneinheiten wird im WA fiir Doppelhduser auf maximal 2 je Doppel-
haushalfte festgesetzt.

.2.3 Die Zahl der Wohneinheiten im nérdlich des Wendehammers liegenden Baufenster
(siehe Kennzeichnung im Plan) wird auf max. 6 Wohneinheiten festgesetzt.

.3 Nebenanlagen, Standort der Nebenanlagen (§§ 14, 23 BauNVO)

.3.1 Nebenanlagen gem. § 52 (1) LBO im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuléssig.

4 Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

4.1 Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster oder in den aus-
gewiesenen Garagenzonen zuléssig.
MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVQ)

.1 Héhen, Héhenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB, § 74 LBO)

.1.1 Die im Plan eingetragenen maximalen Traufhéhen (gemessen in Meter GNN) durfen
nicht Uberschritten werden.

1.2 Die maximale Traufhdhe wird gemessen an dem Schnittpunkt AuRenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut.

.2 Garagen in VollgeschoRen (§ 21a BauNVO)

.2.1 Garagen in VollgeschoRen bleiben bei der Ermittiung der Grund- und GeschoRflache
unbericksichtigt.
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1.3 Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)

1.3.1 Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge sind als Ausnahme zulassig.

1.3.2  Die Uberbaubare Flache nach Siidosten, Stiden, Studwesten und Westen definieren-
den Baugrenzen darfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflache zu mehr als
70% verglast ist und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen (Wintergarten),
um bis zu 2 m Uberschritten werden.

1.4 Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 a, b BauGB)

1.4.1  Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten flir Bdume sind
klein- bis groRkronige Baume (vgl. Anhang: Vorschldage zur Pflanzenauswahl) zu
pflanzen.

1.4.2 Die mit einer Pflanzbindung belegten Baume des Plangebiets sind zu erhalten und
dauerhaft zu pflegen.

1.4.3 Bei unvermeidbarer Beanspruchung eines mit Planzerhalt gekennzeichneten Baumes

- sind beim Verlust eines sehr hochwertigen Baumes je zwei mittel- bis groRkronige
Baume
- ist bei Verlust eines hochwertigen Baumes je ein mittel- bis groRkroniger Baum
als Ersatz zu pflanzen.

1.4.4 Der Grunstreifen entlang der ErschlieBungsstrae ist als Landschaftsrasenflache
auszubilden und mit 4 kleinkronigen Baumen zu bepflanzen. Hierbei ist auf eine ord-
nungsgeméaRe ErschlieRung der angrenzenden Baugrundstlicke zu achten.

1.4.5 Die in der Bachaue gelegene Seggen/Hochstaudenflur ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

1.4.6 Die Pflanzung von Nadelgehdlzen (auBer Eibe) und Nadelgeholzhecken ist nicht zu-
I&ssig.

1.4.7  Unter Anrechnung bestehender Bdume bzw. Pflanzgebote sind pro Grundstlick 1
mittel- bis groRkroniger Baum oder 2 kleinkronige Baume sowie je 250 m? Grund-
sticksflache 1 GroRstrauch und 10 Deck- oder Zierstraucher (vgl. Pflanzliste Anhang)
zu pflanzen.

1.4.8 Mindestens 50 % der jeweiligen Grundstlicksflache ist als unversiegelte und begrinte
Flache zu gestalten.

1.4.9 Enlang der nordéstlichen Baugebietsgrenze ist entsprechend der Planzeichnung ein
ca. 2m breiter Gehdlzstreifen aus einheimischen und landschaftstypischen Deck-
oder Zierstrauchern (vgl. Pflanzliste Anhang) zu pflanzen.

1.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 a und b BauGB)

1.51 In der Bachaue sind timpelartige Kolke anzulegen. Zusétzlich zu der vorhandenen
Bepflanzung sind Ergé&nzungspflanzungen mit den im Anhang aufgeflhrten Arten
vorzunehmen. Aufschlttungen und Abgrabungen (Verdnderung der naturlichen Bo-
denstruktur) sind in der Bachaue nicht zulassig.

1.56.2 Die unverschmutzten Oberfldchenabwésser der an den Bachlauf angrenzenden

Grundstlcke sind in den Bachlauf abzuleiten.
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1.6 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (4) BauNVO)

1.6.1  Fur die im Plan gekennzeichneten Grundsticke wird abweichende Bauweise festge-
setzt. Die abweichende Bauweise entspricht den Vorschriften der offenen Bauweise,
beschrankt auf Einzel- und Doppelhduser.

1.6.2 Fur Garagen wird festgesetzt, dal® diese gegenliber Grundstlicksgrenzen ohne Ab-
standsflachen vor AuRenwénden der Gebaude errichtet werden dlrfen, wenn sie eine
Gesamthéhe von nicht mehr als 5.50 m und an den Nachbargrenzen eine mittlere
Hdhe von nicht mehr als 4.50 m Uber der festgesetzten FuBbodenhohe haben, sowie
die Wandgrenzen an den einzelnen Nachbarflachen nicht gréRer als 36 m? sind. An-
sonsten gelten die Vorschriften der Landesbauordnung unverandert.

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

2.1 Dédcher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1  Dé&cher sind als reine oder abgewalmte Satteldacher mit Dachliberstand an Traufe
und Giebel auszubilden. Zur Eindeckung der D&cher sind gedeckte Farbtone zu ver-
wenden. Wellfaserzement, Trapezblech und offene Bitumenbahnen sind nicht zuge-
lassen.

2.1.2 Die auf einen gemeinsamen First zulaufenden Dachflachen mussen die gleiche Nei-
gung von 35°-45° aufweisen.

2.1.3 Dachaufbauten sind nur bis zur Hélfte der Ladnge der dazugehodrigen Dachseite zu-
I&ssig. Der Abstand zu den Ortgdngen muf, gemessen von AuBenkante Dach bis
AuRenkante Dach, mindestens 1,50 m betragen.

2.1.4  Der Dachansatz von Dachaufbauten muBl, gemessen parallel zur Dachflache von Au-
Renkante Dach bis AuBenkante Dach, mindestens 1,50 m unter dem Haupffirst lie-
gen.

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

2.2.1  Sofern Garagen und Nebenanlagen nicht in das Hauptgebaude bzw. in das Gelénde
einbezogen werden, sind sie mit einem Dach zu versehen, dessen Neigung, Form
und Eindeckung dem Dach des Hauptgeb&audes entspricht.

2.2.2 In den Hang eingestelite Garagen sind als Flachdachgaragen mit Erdiberdeckung
und Begriinung auszubilden.

2.3 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.3.1  Auf einem Gebaude ist jeweils nur eine Antenne zul&ssig.

2.3.2  Satellitenantennen mussen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaudefla-
che aufweisen.

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

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

2.5 Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze, AuBenanlagen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5.1  Wegflachen, Stellplatze und Zufahrten sind mit einer wasserdurchlassigen Oberfla-

chenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasenpflaster, Schotterrasen etc.)
auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstlicken zu
versehen, sofern eine Geféhrdung von Grundwasser bzw. Oberflichengewdassern
nicht zu erwarten ist.
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2.5.2 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen, Zier- oder

2.6
261

2.6.3

3.1
3.1.1

4.1
411

4.2

421
4211

4212

4213

4214

Nutzgérten anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen dirfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den offentli-
chen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein.

In Straken ohne Gehwege muissen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m vom
Fahrbahnrand als Schrammbord einhalten.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zul&ssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BauGB)
Bodenfunde

GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuRenstelle, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg,
Tel. 0761/205-2781 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbei-
ten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grabsteine oder
ahnliches von den BaumaRBnahmen betroffen sein sollten.

HINWEISE

Fernmeldetechnische Versorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom, Nie-
derlassung Offenburg, Ressort BZN 64, Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/ 284-
6610, Fax, 0761/ 284-6699 so frih wie moglich, mindestens aber 4 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich anzuzeigen.

Wasserwirtschaft
(Bestimmungen des Amtes fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz)

Abwasser

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Mischwasser-Kanalisation mit nach-
geschalteter zentraler Sammelklaranlage abzuleiten.

Regenwasser von Dachfldchen soll im Bereich der Grundstiicke auch breitflachig tber
eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch
keine Beeintrachtigungen flr Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen gesammelt
und fur die Freiflachenbewésserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so di-
mensioniert sein, dak je 50 m? Dachflache 1 cbm Volumen zur Verfligung steht.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluRpunkt an die offentliche Kanalisation
(HausanschluRleitungen) missen vor Verfillung der Rohrgrében unter Bezug auf die
jeweils giiltige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen werden.
Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Durch-
schrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzubewahren.

Der Nachweis der Dichtheit fiir die Entwésserungsanlagen ist geman DIN 1986 Teil 1
(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation mlissen, soweit sie neu ver-
legt werden, innerhalb des Grundstlicks nach der jeweiligen Bestimmung der
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Ortsentwasserungssatzung Kontrolischachte oder Reinigungsstlicke vorgesehen wer-
den; sie missen stets zugénglich sein.

Grundwasserschutz

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als méglich auf dem
Grundstiick zurlickzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten zu den Garagen, die Hoffla-
chen, Abstellplétze und sonstige Flachen, von denen eine Geféhrdung von Grund-
wasser bzw. Oberflachenwasser nicht zu beflrchten ist, nach Méglichkeit aus was-
serdurchldssigem Material herzustellen. Im Ubrigen sind die befestigten (versiegelten)
Flachen auf ein Minimum zu beschrénken. Sie sind mit einem Gefélle zu den angren-
zenden Rasen- und Gartenflachen zu versehen.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vorhaben
durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgrében sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzuftllen und auRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen des Amtes fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz die-
nen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung seiner Funktionen. Gesetzliche
Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fiir Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach
§ 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei Baumafnahmen auf einen sparsa-
men und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulas-
sig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflhren.

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléndes
nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Flr die Aufflllung ist
ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu be-
schranken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendfmg und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuf® an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf ge-
eigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

G:\T\S_94_231\BV960425.00C



Stadt 79295 Sulzburg Stand: 25.04.1996

Bebauungsplan ,,Salzmatten II“ Fassung: Satzung

Bebauungsvorschriften Seite 6

4.3.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewéahrleistet sind.

4.3.2.4 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grlinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.

4.4 Abfallentsorgung

4.4.1 Abfallvermeidung, Abfallverwertung

4.4.1.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daR im Planungs-
gebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, daR der Baugrundaushub auf den
Baugrundsticken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

4.4.1.2 Uberschissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur LarmschutzmaR-
nahmen, Dd&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschiden oder
durch Dritte Gber eine Borse).

4.5 Benachbarte Altlastenverdachtsflichen

451  Suidlich des Plangebiets befindet sich die altlastenverdichtige Flache KIWI-Nr. 065486,

eh allges Gaswerk der Stadt Su|zburg Nach der flachendeckenden Erhebung alt—

f/”";;%plan rfalten Grundstlicke zu erwarten, bei Auffalligkeiten ist jedoch das Landrats-
' ntere Bodenschutzbehdrde, zu benachrichtigen
4.5
4.6.1 er Anlage von tiefen Geléndeeinschnitten oder bei der Anlage von kiinstlichen
Aufgchattungen kdnnen insbesondere bei Schichtwasserfiihrung Instabilitdten auftre-
Im Zweifelsfall ist eine Baugrunduntersuchung einzuholen
4.7 nergieversorgung

‘Biirgermalster

Das Energieversorgungsunternehmen ist berechtigt, im Zuge der ErschlieRung die
HausanschluRkabel auf die Grundstiicke zu verlegen.
Zusatzliche Mainahmenvorschlidge des Griinordnungsplans

Zur Errichtung von Zisternen auf Privatgrundstiicken vgl. Hinweise zum Grundwasser-
schutz.

Herstellung einer FuRwegverbindung und offener Wasserfiihrung zum Erlenweg und
Kastellbergweg.

Durch eine Dach- und Fassadenbegrinung kénnen die negativen Folgen der Fla-
chenversiegelung ausgeglichen werden.

Immissionen

Da das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt, sind durch deren
Bewirtschaftung gelegentliche Immissionen (z.B. Gerdusche durch Maschinenarbei-
ten) zu erwarten.

ulzburg, den 25. APR. 1996

BURO FUR Al HlTEL/}IURﬁND STADTEBAU

Wehrle
TELEFON (0761) 3168 75-0 » TELEFAX (0761) 3 68 75-17

Der Birgermeister Der\Planverfasser
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Prunus cultivar

Kiein- bis Mittelkronige Badume
Acer campestre
Carpinus betulus

Anhang: Aus dem Griinordnungsplan tibernommene Pflanzliste
' GroRkronige Baume fir die StraRenbepflanzung e o

Acer platanoides Spitz- Ahorn )

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Robinia pseudoaccacia Robinie

Tilia cordata Winterlinde

Juglans regia Wallnu unveredelt u. veredelt

Vered. Hochstammkirsche

Feldahorn
Hainbuche

Crataegus laevigata "Paul Scarlet" Rotdorn

Prunus padus

Traubenkirsche

Robinia pseudacacia "Umbraculifera"Kugelakazie

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Ebersche
Crataegus laevigata Weildorn
Sorbus domestica Speierling
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus domestika Hauszwetschge

Malus cultivar

Einheimische Stréucher:

Vered. Hochstamm-Apfel

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa rubrifolia Hechtrose
Rosa rubiginosa Weinrose -
Rosa spinosissima Bibernellrose
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana
Viburnus opulus

Wolliger Schneeball
Gem. Schneeball

Cornus - Arten Hartriegel
Buddleja davidii Sommerflieder
llex aquifolium Stechplame
Mespilus germanica Mispel
Juniperus communis Wacholder

Ribes Arten
Sambucus racemosa
Daphne mezereum
Buxus sempervirens

. Johannisbeere

Roter Holunder
Sejdelbast
Buchsbaum

Flachenpflanzung (Stauden) und Bodendecker:

Hedera helix Efeu
Hypericum spec. Johanniskraut
Potentilla spec. Funffingerstrauch
Rosa rugosa Apfel- Rose
Vinca minor/major Immergrin
Alchemilla mollis Frauenmantel
Aster amellus Kalkaster
Centrantus ruber Spornblume
Geranium sanguineum Storchschnabel
Iris germanica Schwertiilie
Luszula spec Simsen
Lysimachia punctata Fleberich
Aruncus dioicus Geisbart
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Molinia coerulea

Salvia spec.

Sedum telephium
Symphitum spec.
Verbascum densiflorum
Gallium oderatum

Pfeifengras

Salvie

Grofie Fetthenne
Beinwell

GroRblitige Kénigskerze
Waldmeister

Kletterpflanzen filr Zaune u, Fassaden:

Wisteria sinensis
Polygonum -Arten
Aristolochia durior
Clematis montana rubens
Clematis jackmanii
Lonicera heckrottii
Lonicera caprifolium

Vitis americana

Hedera helix
Parthenocissus *Veichii”®

Parthenocissus quinquefolia

Campsis radicans
Hydrangea petiolaris
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Glyzinie

Knéterich
Pfeifenwinde
Anemonen Waldrebe
Grof3blumige Waldrebe
Geisblatt ‘
Jelangerjelieber
Weinrebe

Efeu

Wilder Wein
Fanfiblattriger Wein
Trompetenblume
Kietterhortensie
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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Seit Ende der 80er Jahre verschérft sich in der Stadt Sulzburg das Verhaltnis

1.2

1.3

1.4

3.2

3.3

3.4

zwischen der Nachfrage nach und dem Angebot an verfigbaren Wohnbaufla-
chen. Mittlerweile steht so gut wie kein Bauplatz mehr zur Verfigung, um den
weiter angewachsenen ortlichen Bedarf an Wohnbauland zu befriedigen.

Die im Jahre 1983 zur Rechtskraft gelangte 2. FoﬁSchreibung des Flachennut-
zungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Mullheim-Badenweiler stellt neue
Wohnbaufldchen vor allem im Bereich "Salzmatten" dar.

In diesem Bereich hat eine private Gesellschaft in Zusammenarbeit mit der
Stadt Sulzburg Grundstlicke mit dem Ziel der Wohnbauentwicklung flr die an-
séssige Bevodlkerung erworben. Die Stadt Sulzburg hat mit dieser Gesellschaft
einen Stadtebaulichen Vertrag nach MaRgabe des § 6 BauGB-MaRnG 1a ab-
geschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Salzmatten |I" soll diese an’gestrebte
Wohnbauentwicklung planungsrechtlich einleiten und sichern, um dem &auflerst
dringenden Wohnbauflachenbedarf der Stadt Sulzburg nachzukommen.

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet "Salzmatten 1" liegt am nérdlichen Ortsrand der Stadt Sulz-
burg.

Es wird begrenzt:

e im Suden durch die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 1048, 1089 und 1090
(auBerhalb des Planungsgebietes);

« im Westen durch die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 443/7, 443/8, 443/9
und 452/4 (auRerhalb);

e im Norden durch die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 449, 448/3, 455 sowie
406 (aullerhalb);

e im Osten durch den Neubergweg, Flst.-Nr. 966 (auRerhalb).

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Es handelt sich
um einen landschaftlich exponierten und stark geneigten Hang. Das Gelénde
steigt von Stiden nach Norden leicht und von Westen nach Osten stark an.

PLANUNGSZIELE

Es ist allgemeines Ziel der Planung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine der vorgegebenen Situation angemessene, inhaltlich abgestimmte
stéddtebauliche Konzeption zu schaffen, die insbesondere verkehrliche, land-
schaftsdkologische, funktionale und baulich-gestalterische Aspekte umfaft.

In funktionaler Hinsicht soll die Art der baulichen Nutzung insbesondere auf die
zu realisierenden Wohnformen geprft werden.

In baulich-gestalterischer Hinsicht wird das MaR der baulichen Nutzung unter-
sucht, das heil3t das Mafl der baulichen Verdichtung, die Gliederung der Bau-
kérper, ihre EinflUgung in die Topographie und in die baulich-landschaftliche
Umgebung sowie die Héhenentwicklung und die bauliche Gestaltung der Bau-
kérper.

Lage, Orientierung und Aussicht verleihen dem Plangebiet héchste potentielle
Attraktivitdt und Wohnqualitdt. Das Plangebiet soll aufgrund dieser Eigenschaf-
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ten eine gestalterisch hochwertige bauliche Arrondierung und Erganzung des
heutigen nérdlichen Ortsrands der Stadt Sulzburg darstellen.

4 VERFAHREN

27.04.95: Gemeinderat;

. Aufstellungsbeschiul.

27.04.95: Gemeinderat;
Billigung des Bebauungsplanvorentwurfs. Beschiu frihzeiti-
ge Beteiligung der Blrger und Trager offentlicher Belange
durchzufthren.

24.05.95 bis

30.06.95 Frihzeitige Beteiligung der Blrger gemaR § 3 (1) BauGB
: sowie Frihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
gemaR § 4 (1) BauGB.

© 05.10.95: Gemeinderat:
Billigung des auf der Grundlage der Frihzeitigen Beteiligung
geénderten Bebauungsplanvorentwurfs. OffenlagebeschluR.

06.11.95 bis

20.12.95 Offenlage: Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher
Belange gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

25.04.1996 Gemeinderat:
Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen
aus der Offenlage.

24.10.1996 Gemeinderat:
Satzungsbeschiuf.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

5.1 Der Planbereich "Salzmatten 1" ist in der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands MUllheim-Badenweiler als all-
gemeines Wohngebiet dargestellt. Nach Angaben des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Millheim-Badenweiler ist die Offenlage des Flachennutzungsplans
durchgefthrt worden und der Beschluf {iber die Bedenken und Anregungen
bereits gefalt. Insofern ist die formelle Planreife des Flachennutzungsplans
gegeben. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.
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52 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan M1 :5.000
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VERKEHR

6.1 AuRere und innere VerkehrserschlieRung

7.2

Das Plangebiet ist durch die schon bestehenden Strallen Neubergweg und
Salzmatten an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Da die Gemeinde anstrebt, die innere VerkehrserschlieBung so kostengtinstig
und flachensparend wie méglich anzulegen, werden die vorhandenen Strallen
Neubergweg und Salzmatten als ErschlieBungsstralen genutzt und gegebe-
nenfalls erweitert. Die im inneren des Plangebiets gelegenen Bauflachen wer-
den durch einen kurzen Stich mit Wendeplatte erschlossen, der eine Fortflih-
rung der schon bestehenden StichstralRe Salzmatten darstellt. Der in westliche
Richtung verlaufende ErschlieRungsstich wird derart dimensioniert, daR bei ei-

ner westlich anschlieBenden Bebauung eine ErschlieRung Uber diesen Weg

maoglich ist. Da dies nicht in naher Zukunft geplant ist, wird ein im Plan einge-

zeichneter Streifen der ErschlieRungsstrale vorerst als Grinstreifen ausgebil-

det. Uber diesen Grlnstreifen konnen die angrenzenden Grundstlicke er-

schlossen werden.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a Bundesnaturschutzgesetz durch das Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466)
gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleit-
planung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bau-
leitpl&nen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwé&gung nach
§ 1 (5, 6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese laut § 9 (1) BauGB durch
geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder
auszugleichen sind. Dabei sind die Darstellungen der Landschafts- und
Grunordnungspléne zu berlcksichtigen.

Zur Bestimmung der Art und des Umfangs der zu erwartenden Beeintréchti-
gungen wurde ein Grunordnungsplan (landschaftsékologischer Beitrag zum
Bebauungsplan) durch das Biro fur Garten- und Landschaftsplanung, Dipl.
Ing. P. Jenne/Bad Krozingen, erarbeitet und dessen Ergebnisse innerhalb der
Abwégung in den Bebauungsplan aufgenommen und in den Bebauungsvor-
schriften festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, da3 nicht nur die Grundsat-
ze der Bauleitplanung, sondern auch die nattrlichen Gegebenheiten sowie die
Belange der Entwickiung von Natur und Landschaft berlicksichtigt werden.
Dazu gehodren neben den generellen Belangen des Umweltschutzes, der Er-
haltung und Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen (Arten- und Biotop-
schutz, Boden, Wasserhaushalt und Klima) auch die Aspekte der Landschaft
als Erholungsraum sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen

Flachenverbrauch

Die Flachenversiegelung durch die Bebauung von insgesamt ca. 50 % der Ge-
samtflache (ca. 0,35 ha) stellt den gréfiten Eingriff des geplanten Vorhabens
auf den Naturhaushalt dar, der durch landschaftspflegerische Malnahmen
nicht auszugleichen ist.

G:\T\S_94_231\BG960425.D0C



Stadt 79295 Sulzburg Stand: 25.04.1996
Bebauungsplan ,Salzmatten I1“ Fassung: Satzung

Begriindung Seite 5

Flora/Fauna

Durch die geplanten BaumaRnahmen wird ein wertvolles, jedoch bereits vorbe-
lastetes Gebiet beansprucht. Durch den Erhalt dkologisch bedeutsamer Ein-
zelbaume, peripherer Baumgruppen und der kleinen Bachaue ist ein gewisser
Ausgleich innerhalb des Plangebiets zu erreichen.

Landschaftsbild

Durch die Bebauung wir unverbaute Landschaft als Teil eines wertvollen
Landschaftskompiexes beansprucht. Insbesondere wéahrend der Bauphase
kommt es zu einer starken Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Durch die
Erhaltung und Aufwertung der Bachaue, der peripheren Baumgruppen, wert-
voller Einzelb&dume sowie durch die Umsetzung der Pflanzgebote an den Réan-
dern des Plangebiets kann wieder eine landschaftstypische Ortseinbindung er-
reicht werden.

Wasserhaushalt

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird eine staunasse Flache bean-
sprucht, welche bisher eine wichtige Wasserriickhaltefunktion ausgetbt hat.
Zudem wird ein offener Gewasserlauf gefahrdet. Folgende MaRnahmen sind
zu diesem Themenkomplex geplant:

Durch die sparsame Dimensionierung von Verkehrsflaichen und die Wahl
durchlassiger Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegeflachen,
Zufahrten und Stellplatzen, soll eine geringstmégliche Versiegelung des Bo-
dens angestrebt werden. Der Wasserlauf bleibt erhalten und wird durch die
Anlage von verschiedenen seichten und tiefen Stellen (Kolke) aufgewertet. Die
auf den angrenzenden Grundstiicken anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagswasser sind in diesen Bachlauf einzuleiten.

Im Ubrigen soll insbesondere zum Schutz der Grundwasservorrate der nahege-
legenen Rheinebene jede Médglichkeit der Regenwasserversickerung und
-rickhaltung genutzt werden. Die entsprechenden Bestimmungen des Amtes
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz wurden dazu als Hinweise in den
Textteil des Bebauungsplanes Gbernommen.

Boden

Es tritt eine Verinselung und Strukturverdnderung des Lebensraumes Boden
auf. Die Flachenversiegelung fuhrt zu einer Steigerung des Oberflachenabflu-
Res. Die Verwendung von wasserdurchldssigen Oberflaichenbefestigungen bei
der Herstellung von Wegeflachen, Zufahrten und Stellplatzen soll diesen Ein-
griffen entgegenwirken.

BAULICH-GESTALTERISCHE STRUKTUREN

Allgemeines

Die exponierte landschaftliche Lage des Plangebiets "Salzmatten lI" stellt hohe
Anspriche an das zukunftige baulich-gestalterische Erscheinungsbild der ge-
planten Wohnsiedlung. Mafgebende Randbedingungen flr die bauliche
Struktur der Neubebauung sind dabei die vorgegebene Hanglage und die
damit verbundenen hangparallelen ErschlieRungsstralen mit jeweils berg- und
talseitigen Gebaudezeilen.
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8.2 Art der baulichen Nutzung, Bauweise

8.3

8.4

Aligemeines Wohngebiet

Die Neubebauung soll an die Konzeption des benachbarten Bebauungsplan-
gebiets anknlpfen. Dementsprechend wird fiir das Plangebiet die Gebietsart
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Bestandstypische Bauweise

Die bestandstypische Bauweise des freistehenden Einfamilien und Doppel-
hauses soll bis auf eine Ausnahme in verdichteter Bauweise fortgeftinrt wer-
den. Nérdlich des im Plangebiet liegenden Wendehammers soll als markanter
Abschluf® der neuen Bebauung ein Mehrfamilienhaus erstellt werden.

Ausschiuft von Nutzungsarten

Im Plangebiet sind wegen der geringen Gesamtfldche und der fir eine Wohn-
bebauung pradestinierten Lage alle Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht
zugelassen.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine flr diesen zentrumsna-
hen Bereich nichttypische Nutzung mit groBem Flachenbedarf zu verhindern.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen sind im Plangebiet wegen
der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu-
und Abfahrtsverkehr) ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Fldchen, Baugestaltung

Ausrichtung der Baufenster

Flr das Plangebiet sind die Gberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen festge-
setzt. Bei der Festlegung bzw. Lage von Baufenstern wird darauf geachtet,
daR die Besonnung und die Aussicht individuell optimiert wird, in dem nach
Moglichkeit parallel zum Hang ausgerichtete Baukdrper angeordnet werden.

Hoéhenentwicklung der Baukdérper

FUr jedes der im Plangebiet gelegenen Baufenster wird eine maximale Trauf-
hohe (in Meter GNN) festgesetzt. Diese Vorgehensweise ist durch die Hohen-
unterschiede in der Topographie des Plangebiets begrindet, da sowohl steile
Hanglagen als auch relativ flache Teilbereiche enthalten sind.

Die Festsetzung der maximalen Traufhthe soll eine gewisse Einheitlichkeit des
Erscheinungsbildes der neuen Gebaude gewahrleisten und die maximale Ho-
he der Gebaude auf ein siedlungs- und landschaftsvertragliches MaR begren-
zen.

Die maximalen Traufh&hen in Meter GNN wurden aus den durch die Straflzen-
planung vorgegebenen Hoéhen der ErschlieRungsstralen abgeleitet. Es wurde
jeweils die Hohe UNN der ErschlieBungsstrale in der jeweiligen Baufenstermit-
te errechnet und zu dieser Héhe die angestrebte Traufhdhe in Meter unter Be-
ricksichtigung des natlrlichen Geldndes hinzuaddiert. Die baufensterbezoge-
nen Traufhéhen ermdglichen die Realisierung der festgesetzten zwei Vollge-
schosse. Wahrend in den flachen Bereichen des Plangebiets zwei Volige-
schosse die Gebaudeansicht pragen, ist in den steilen Bereichen des Plange-
bietes talseitig mit einer dreigeschossigen Ansicht und bergseitig mit einer ein-
bis zweigeschossigen Ansicht der Bebauung zu rechnen.
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8.5

In dem als Anhang beigefligten Ubersichtsplan sind die Héhen der Erschlie-
Rungsstralen und die Hoéhenentwicklung der Baukdrper dokumentiert.

Dachform, -neigung und Firstausrichtung

Aus Grunden der harmonischen Integration in Topographie und Landschafts-
bild werden 35°-45° geneigte Dacher mit einer hangparallelen Haupffirstrich-
tung festgesetzt. Diese Sld- bis Sud-West-Orientierung der Baukérper ermog-
licht eine passive und - je nach den Winschen der Eigentiimer - auch eine ak-
tive Nutzung der Mdglichkeiten der Gewinnung von Solarenergie. Die Décher
sollen als reine oder abgewalmte Satteldacher ausgebildet werden.

Uberschreitung der Baugrenzen fiir Wintergarten

Um einen Anreiz flr die Errichtung von Wintergérten (passive Nutzung der
Solarenergie) zu schaffen, wurde eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
diese Bauteile in die geeigneten Himmelsrichtungen Siid und Stdwest um bis
zu 2,00 m zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Balkone, Erker und Dachvor-
spriinge) drfen die Baugrenzen dagegen lediglich um 1,00 m Uberschreiten.

Grund- und Geschoftflaichenzahi

Die festgesetzten Obergrenzen flr Grund- und Geschofflachenzahlen be-
ricksichtigen einerseits die Forderung des BauGB nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und andererseits die Sicherung ausreichender,
nicht versiegelter und méglichst begrinter Freiflachenanteile. Die Grundflé-
chenzahl (GRZ) ist auf 0,4 festgesetzt. Die GeschoRfldchenzahl (GFZ) betragt
0,8.

Begrenzung der Wohneinheiten

Eine Begrenzung der Anzahl zuldssiger Wohneinheiten wurde vorgenommen,
um:

—die bauliche Ausnutzung der umgebenden Siedlungsstruktur anzupassen,
—die an den bestehenden StichstraBen hinzukommende Verkehrsbelastung
moglichst gering zu halten.

Ruhender Verkehr

Unterbringung der Garagen

Auf den privaten Grundstlcken werden ausreichend Mdglichkeiten fir die An-
lage Garagen und Stellplatze offen gehalten. Dadurch soll der StraBenraum
von Dauerstellplatzen weitgehend freihalten werden, um diesen entsprechend
sparsam dimensionieren und gestalten zu kénnen. Garagen (und Stellplatze)
sind nur auf den ausgewiesenen Zonen zuldssig. Das Ziel ist, die hinteren
Grundsttcksbereiche von Larm und Abgasen durch zu- und abfahrende PKWs
sowie von einer Bebauung und Versiegelung weitgehend freizuhalten.

Gestaltung bzw. Einbindung der Garagen

Bei talseitig erschlossenen Gebduden wird die Unterbringung von Garagen im
Sockelgeschof des Hauptgebdudes angestrebt oder aber eine Ausbildung als
erd- und grasiiberdeckte Garage im Hang. Bergseitig erschlossene Garagen
sollten als Anbauten an das Hauptgeb&ude oder durch ein dem Hauptgebaude
entsprechendes Dach gestalterisch einbezogen werden. In beiden Féllen ist
das gestalterische und 6kologische Ziel die Freihaltung bzw. die angemessene
Gestaltung der hangparallelen Gebaudezwischenrdume.
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9 VER- UND ENTSORGUNG

10

11

12
12.1

Die Ver- und Entsorgung des Gebiet ist durch den Anschlu® an die bestehen-
den bzw. zu schaffenden stadtischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen si-
cherzustellen.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauung sind bodenordnende MaRnahmen notwen-
dig. Diese werden im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrags von der privaten
Gesellschaft in Eigenregie vorgenommen,

KOSTEN (Uberschlagig ermittelt)

e Schmutzwasserkanal ca. 105.000.- DM
¢ Regenwasserkanal ca. 127.500.- DM
¢ Wasserleitung ca. 72.000.- DM
e Stralenbau ca. 115.500.- DM
¢ Vorflutheschaffung Regenwasserkanal ca. 70.000.- DM

Die Finanzierung der ErschlieBung wird im Rahmen des Stadtebaulichen Ver-
trages geregelt.

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich 6770 m?
WA-Gebiet 5870 m?
- Stralle und Gehweg 550 m2
- Grinflachen 350 m?

Stadt Sulzburg, den 25, APR, 1998

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Wehrie
Der BUfgerAskister r Planverfasser
Es wird bestitigt, daB der Inhalt dieses ‘ A n Z e E g e b es E é. i i gt
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Freiburg, den
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