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1 ALLGEMEINES
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die im landschaftlich attraktiven Markgraflerland gelegene Stadt Sulzburg mit heute
rund 2.700 Einwohnern hat sich in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten insbesondere
als attraktiver Wohnstandort entwickelt.

Mit der ErschlieBung der Baugebiete ,Langmatt* und ,Erlenweg” konnten in den letzten
Jahren insbesondere der einheimischen Bevdlkerung entsprechende Grundstiicke zur
Verfligung gestellt werden. Beide Baugebiete sind inzwischen fast vollstandig aufgesie-
delt bzw. die Grundstiicke vergeben. Hinzu kommt, dass kurzfristig aktivierbare Innen-
entwicklungsflachen kaum mehr zur Verfligung stehen.

Der Stadt liegen nach wie vor zahlreiche Anfragen von Bauwilligen vor, die zeitnah ein
Baugrundstiick in Sulzburg erwerben méchten. Insofern ist die Ausweisung eines neuen
Baugebietes fur Wohnzwecke dringend geboten. Um diesem Bedarf gerecht zu werden,
hat sich der Gemeinderat der Stadt Sulzburg mehrheitlich dafiir entschieden, das Bau-
gebiet ,Képellematten“ als Wohngebiet zu entwickeln.

Eine daraufhin durchgefiihrte Birgerbefragung hat gezeigt, dass sich auch die Bevélke-
rung der Stadt Sulzburg mit den Ortsteilen Laufen und St. ligen mehrheitlich fur die Ent-
wicklung des Baugebiets ausgesprochen hat.

Um erste Ideen fir das neue Baugebiet zu erhalten, wurde eine vom Gemeinderat be-
schlossene Planungswerkstatt, zu der alle Birgerinnen und Birger von Sulzburg und
Ortsteilen eingeladen waren, durchgefiihrt. In dieser Planungswerkstatt wurden zu den
Themen Infrastruktur, Zielgruppen, Gebaude/Wohnformen, Umwelt/Natur und Sonsti-
ges, erste ldeen zur Entwicklung des Plangebiets entwickelt, welche in der 6ffentlichen
Gemeinderatssitzung am 06. Juli 2017 vorgestellt wurden. Eine weitere Planungswerk-
statt fand am 25.09.2018 statt. Die Ideen aus diesen Veranstaltungen wurden aufgegrif-
fen und bildeten die Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs, der unter den gegebenen
Rahmenbedingungen fortgeschrieben und in Form des vorliegenden Bebauungsplanes
umgesetzt wurde.

Das Gebiet stellt eine der letzten gréReren Entwicklungsflachen dar und rundet den be-

stehenden Siedlungsbestand zu angrenzenden Wiesen und Waldflachen in diesem
zentralen Bereich von Sulzburg in sinnvoller Weise ab.

Der Bereich ist im aktuellen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Millheim-Badenweiler von 2011 bereits als potentielle Wohnbauflache dargestellt und
soll in zwei Entwicklungsabschnitten realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapellematten* werden folgende Planungs-
ziele verfolgt:

» Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in Form von Einzel- und Doppelhau-
sern sowie Mietwohnungsbau insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung

= Sinnvolle Abrundung des Siedlungsbestandes unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Bebauung

= Okonomische ErschlieRung uber die bestehende HauptstraBe in Form einer ver-
kehrsberuhigten WohnstralRe

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortshildgerechte Neubebauung
» Beachtung artenschutzrechtlicher Belange
= Sicherung von Griinbereichen insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft
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» Erhalt und Integration des historischen Muhlegrabens

Der vorliegende Bebauungsplan wird im sogenannten zweistufigen Verfahren mit Um-
weltprifung aufgestellt. Bei diesem Verfahren wird als erster Verfahrensschritt eine
Frihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB mit ,Scoping” und als zweiter
Verfahrensschritt eine Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefhrt.

1.2 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet ,Kapellematten* befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Sulzburg.
Vorgesehen ist, den im Flachennutzungsplan dargestellten Gesamtbereich mit einer
GroRRe von ca. 2,11 ha in zwei Entwicklungsabschnitten zu realisieren. Der erste Ent-
wicklungsabschnitt (Plangebiet) weist aktuell eine Grof3e von ca. 1,24 ha auf und wird
derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als Wiesenflache mit Streuobstbestand genutzt.

Das Gebiet ist durch einen alten Dreschschopf sowie einer Garage bereits vorbelastet.
Abzweigend vom ,Fliederbach” im Osten verlauft der historische Mihlegraben in Rich-
tung Westen. Geplant ist, diesen in seinem Bestand zu erhalten und in das Konzept zu
integrieren.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist folgendem Plan zu ent-
nehmen:

Lage des Plangebiets im Katasterauszug
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Miullheim-Badenweiler
wurde im Jahr 2011 fortgeschrieben. Bereits in diesem Plan wurde der Bereich ,Képel-
lematten” als potentielle Entwicklungsflache fur Wohnen (W) dargestellt. Lediglich der
norddstliche Teilbereich ist als Mischbauflache bzw. der sidliche Teilbereich als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Da diese Flachen nur geringfligige Abweichungen
darstellen, ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit Darstellung des Geltungsbereichs
1.4  Verfahren
1.4.1 Beteiligung von Jugendlichen am Verfahren

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden die 12- bis 17-jahrigen Jugendlichen
aus Sulzburg angeschrieben und in Form eines Fragebogens gebeten, sich zum Be-
bauungskonzept zu &ufRern. Insgesamt haben knapp 30% der Befragten sich zum Plan-
gebiet in Form von Bemerkungen und Winschen geaul3ert.

Die wesentlichen Punkte der Befragung werden im Folgenden kurz dargestellt (Auszige

aus zugehdrigem Protokoll):

»  Zuerst haben sich viele bedankt, dass die Kinder/Jugendlichen dazu befragt wurden
und ihre Meinung bekunden durften.

» Eine grol3e Mehrzahl wiinscht sich eine asphaltierte Spielstrasse, eine kleine Sitzge-
legenheit mit Schattenplatz und punktuell kleineren Spielelementen. Auch ein klei-
ner Bouleplatz ware toll.
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1.4.2

* Einige wiinschen sich, dass dort mdglichst viele Familien mit Kindern wohnen.

» Viele haben sich dahingehend geaufert, dass sie das Gebiet wegen der Umwelt
und Natur und Tierwelt als ein besonderes Idyll halten und eigentlich nicht bebauen
wollen. Sollte trotzdem bebaut werden, dann sollte auf die Umwelt und Tierwelt be-
sonders geachtet werden und mdoglichst viele funktionierenden AusgleichsmalRnah-
men angelegt werden.

» Auf einer Vielzahl der Ricklaufer stand, dass man sich generell im Ort Sulzburg und
Laufen mehr Angebote fir Jugendliche wiinscht. Spielplatz seien eher was fir die
kleineren Kinder. Fur Jugendliche winsche man sich in Laufen einen Bolzplatz, Vol-
leyballplatz, Mdglichkeit Basketball zu spielen. Gerne auch eine Halfpipe, Skater-
und BMX-Bahn. In Sulzburg auch gerne einen Bolzplatz, Skater- und BMX-Anlage.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden viele Punkte wie Spielmdglichkeiten
(Spielstraf3e) in das Konzept integriert. Zudem legt die Stadt Sulzburg grof3en Wert da-
rauf, dass insbesondere fir Familien aus Sulzburg Wohnraum bereitgestellt wird. Im
Hinblick auf Natur und Landschaft wurde besonders geachtet. Gré3ere Anlagen wie ein
Bolzplatz etc. sind im Plangebiet aufgrund der Gré3e und méglichen Nutzungskonflikten
nicht moglich.

Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefihrt.
Es erfolgt nach folgendem Ablauf:

12.05.2016 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Képellematten®
durch den Gemeinderat gem. § 1 (2) BauGB.

01.03.2018 Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange.

Schreiben vom Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentli-

28.03.2018 bis cher Belange nach § 4 (1) BauGB.

11.05.2018

09.04.2018 bis Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

11.05.2018 nach § 3 (1) BauGB in Form einer Planauslage.

22.11.2018 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-

nahmen und Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung,
billigt den Bebauungsplanentwurf und beschlief3t, die Offen-
lage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufuihren.

21.01.2019 bis Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 (2) BauGB. (Beteili-
01.03.2019 gung der Offentlichkeit).

Schreiben vom Durchfiihrung der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB (Beteili-
10.01.2019 bis gung der Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
01.03.2019 ge).

05.03.2020 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen

aus der Offenlage.
23.07.2020 Der Gemeinderat beschlieRt aufgrund von inhaltlichen Ande-

rungen eine erneute (2.) Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
durchzufihren.
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31.08.2020 bis Durchfihrung der erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a (3)
02.10.2020 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit).
Schreiben vom Durchfihrung der erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a (3)
14.08.2020 bis BauGB (Beteiligung der Behorden und sonstige Trager o6f-
02.10.2020 fentlicher Belange).
05.11.2020 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-

nahmen und Anregungen aus der erneuten (2.) Offenlage im
Rahmen einer Gesamtabwéagung und beschlie3t den Be-
bauungsplan ,Kapellematten* und die ortlichen Bauvorschrif-
ten gem. 8 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG
2.1 Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den spateren Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf erar-
beitet, der insbesondere eine flachensparende ErschlieRung, eine hohe Wohnqualitét
und die Entwicklung gut nutzbarer Freiraume sicherstellen soll. Hierbei wurden Anre-
gungen aus zwei Planungswerkstétten, welche am 24.05.2017 und am 25.09.2018 statt-
fanden, in den Planentwurf aufgenommen.

Die stadtebauliche Struktur des Baugebiets orientiert sich vor allem an der anhaltend
hohen Nachfrage vor allem nach Einfamilien- und Doppelhdusern. Diese Bebauung ent-
spricht im Wesentlichen der bereits vorhandenen, tUberwiegend kleinteiligen Bebauung
nordoéstlich des Plangebiets. Diese Bauweise sowie die Gliederung der Siedlungsstruk-
tur werden nun in stidwestlicher Richtung fortgefiihrt.

Daneben sind im Norden des Plangebiets groRere Bauformen in Form von Mehrfamili-
enhausern bzw. Geschosswohnungsbauten auch im bezahlbaren Wohnungsbau ge-
plant, welche verkehrlich sehr gut an die Hauptstral3e angebunden sind. Da die Stadt
Sulzburg im nérdlichen Teilbereich entsprechende Gestaltungsspielrdume offenhalten
mochte, wird im stadtebaulichen Entwurf und im Bebauungsplan von der Darstellung
von konkreten Baukérpern bzw. Einzelbaufenstern in diesem Bereich abgesehen. Zahl-
reiche Varianten sind denkbar.

Auf diese Weise kdnnen innerhalb des Plangebiets unterschiedliche StraRenrdaume und
Identitaten entstehen.

Um eine Verbindung zur freien Landschaft herzustellen, ist sidwestlich des vorgesehe-
nen Kreuzungsbereichs, eine Wegeverbindung als ,Griine Achse* zum bestehenden
Wanderweg vorgesehen. Diese Achse sollte neben der Ableitung von Hangwasser als
Spiel- und Aufenthaltsbereich dienen. Neben diesem Freiraum war als Auftakt zum
Plangebiet ein kleinerer Spiel/-Aufenthaltsbereich mit Baumpflanzungen geplant. Auch
der teilweise offentlich zugangliche ,Mihlegraben® entlang der ErschlielBungsstralle
tragt zur Erhéhung der Freiraumqualitat bei.

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebiets erfolgt Gber eine 5,8 m breite Wohnstraflie,
welche von der HauptstralRe nach Sudwesten hin abzweigt und sich dann im weiteren
Verlauf in nordwestliche bzw. stidostliche Richtung teilt. Die Straf3en sollen insgesamt
als verkehrsberuhigte Bereiche ohne Gehwege (Spielstral3e) ausgebaut werden. Im
Sudosten des Plangebiets ist eine Wendemdglichkeit fur Versorgungsfahrzeuge vorge-
sehen, welche platzartig ausgestaltet werden soll und neben der ,Griinen Achse*, eben-
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falls als Spiel- und Aufenthaltsbereich dienen soll. Im Nordwesten wird die Méglichkeit
offengehalten, einen spéteren zweiten Abschnitt entsprechend zu erschlief3en.

/\ “;:. 3 \mm »
S ._7___.“. < y L %

2. Abschnitt

Stadtebaulicher Entwurf (ohne MaR3stab) Stand: Offenlage

Im Rahmen der Offenlage wurde von der zustdndigen Fachbehorde im Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald darauf hingewiesen, dass der vorhandene Graben im
nordwestlichen Teilbereich als Gewasser 2. Ordnung einzustufen ist. Vor diesem Hin-
tergrund wurde im Sinne eines sinnvollen stadtebaulichen Gesamtkonzepts der Graben
an die Plangebietsgrenze verlegt. Damit einhergehend musste auf die bisher geplante
Hofbebauung in diesem Teilbereich verzichtet werden. Zudem wurden die privaten
Grunflachen im Nordosten des Plangebiets aus dem Geltungsbereich herausgenom-
men.
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Stéadtebaulicher Entwurf (ohne MaRstab) Stand: Erneute (2.) Offenlage

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Stadt Sulzburg stehen derzeit kaum noch freie Wohnbaugrundstiicke zur Verfu-
gung. Um insbesondere bauwilligen Einwohnern von Sulzburg die Mdglichkeit einzu-
raumen, in der eigenen Stadt zu bauen, soll das Neubaugebiet vorwiegend fiir Wohn-
zwecke in Form von Wohnungen im Geschossbau und im Eigenheimbau genutzt wer-
den. Als Art der baulichen Nutzung ist daher ein Allgemeines Wohngebiet (WA) vorge-
sehen, welches in zwei Teilbereiche (WA 1 und WA 2) gegliedert wird.

Im Plangebiet sollen Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden, um die nur sehr ge-
ring zur Verflgung stehenden Wohnbauflachen vorrangig fir Wohnzwecke zu reservie-
ren. Damit ist sichergestellt, dass keine flachenintensiven Nutzungen, die stadtebaulich
an dieser Stelle des Stadtgebiets nicht sinnvoll erscheinen, entstehen kénnen. Durch
den geplanten Ausschluss dieser Nutzungen ist zudem ausgeschlossen, dass Nut-
zungskonflikte durch larmintensive Besucherverkehre entstehen kénnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung der Wohngebiete unterscheidet sich in
Abhangigkeit von der beabsichtigten Bebauung. Dementsprechend unterscheiden sich
in den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 die festgesetzten Grundflachenzah-
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len, Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie die maximal zulassigen Hohen baulicher An-
lagen (GH) und Zahl der Vollgeschosse (2).

Im Sinne einer flachensparenden Bauweise (v.a. Geschosswohnungsbau) ist im allge-
meinen Wohngebiet WAL fir die Grundflachenzahl die Obergrenze nach BauNVO von
GRZ 0,4 festgesetzt. Aufgrund der beabsichtigten etwas aufgelockerten Bebauung im
WAZ2 wird dort eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Aus den gleichen Grinden wurde auch
zwischen den festgesetzten Geschossflachenzahlen differenziert (im nordwestlichen
Baugebiet GFZ von 1,2 und im suddstlichen Geltungsbereich GFZ von 0,7).

Im Hinblick auf den geplanten Geschosswohnungsbau, der im nordwestlichen Bereich
geplant ist, werden im allgemeinen Wohngebiet WA1 maximal drei Vollgeschosse zuge-
lassen, wobei mindestens zwei Vollgeschosse entstehen missen. Damit wird eine ge-
wuinschte bauliche Dichte in diesem Teilbereich gewahrleistet. Die jeweiligen Gebaude-
hoéhen wurden entsprechend der Dachform (steil geneigtes Satteldach) festgesetzt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA2 im Sldosten sind als Bautypologie vor allem Ein-
zel- und Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. An diese Vollgeschoss-
zahlen wurden auch die zulassigen Gebaudehdhen angepasst. Sie ermdglichen im WA2
grundsatzlich zwei Vollgeschosse (in Abhangigkeit von der gewéhlten Dachform inklusi-
ve Dachgeschoss), womit dem Gedanken des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den Rechnung getragen wird. Gleichzeitig wird an der dorflichen Struktur festgehalten.

Aufgrund des bewegten Geldndes im Zusammenhang mit der ErschlieBungsstral3e und
der stdwestlichen Mulde zur Ableitung des anfallenden Hangwassers wird fir jedes
Grundstiick bzw. Baufenster individuell die ErdgeschossfuRbodenhdhe Gber Oberkante
Rohful3boden festgesetzt. Ausgenommen hiervon ist das Grundstuck Flst. Nr. 27/3 im
Allgemeinen Wohngebiet WAL. Da hier durch ein entsprechend grof3es Baufenster eine
grolRtmogliche Flexibilitat bei der spateren Anordnung der Geb&ude im Geschossbau of-
fengehalten werden soll. Aus diesem Grund wird bestimmt, dass die Oberkante Roh-
fuBboden Erdgeschoss bei jedem Gebaude mindestens 0,1 m Uber Oberkante der zu-
gehdorigen ErschlieBungsstralRe liegen muss. Bei den ubrigen Gebauden ist ebenfalls
die zugehorige ErschlieBungsstral3e bzw. das Gelande malRgebend. Eine Abweichung
von +0,20 m nach oben —vertikal gemessen- ist zulassig. Im WA 1 Flst. Nr. 695 (Teil) ist
aufgrund der topografischen Situation neben der Abweichung nach oben um +0,20 m
auch eine Abweichung nach unten bis — 0,20 m zul&ssig. Zur Klarstellung wird die Erd-
geschossfullBbodenhthe gemessen an der Oberkante RohfuRboden. Ab dieser Bezugs-
hohe werden die einzelnen Trauf- und Geb&udehdhen gemessen. Damit wird eine ein-
heitliche Hohenentwicklung im Plangebiet gewahrleistet.

Zur Schaffung von Tiefgaragen ist es aufRerdem moglich, die GRZ im allgemeinen
Wohngebiet WAL bis zu 0,8 zu Uberschreiten, um ein flachensparendes Parken in Tief-
garagen zu gewahrleisten.

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

Damit Tiefgaragen nicht zu massiv in Erscheinung treten, dirfen diese maximal 0,5 m —
gemessen zwischen Oberkante Rohdecke und Oberkante der jeweiligen ErschlieBungs-
stralRe bzw. Gelande (nach Herstellung der BaumalRhahme)- hinausragen.
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3.3 Hohenlage der Stral3e

Da im Rahmen der ErschlieBungsplanung ggf. Korrekturen vorgenommen werden mus-
sen, kann die StralRenhdhe um +/- 0,10 m von der festgesetzten Hohe abweichen.

34 Bauweise

Im Bereich des Plangebiets sind offene Bauweisen in Form von Einzel- und Doppelh&u-
sern pragend. Um diese Bauweise des Siedlungsbestands planungsrechtlich auch fur
das vorliegende Gebiet abzubilden, werden diese Bauweisen fur das Allgemeine Wohn-
gebiet WA2 festgesetzt. Im ndrdlichen bzw. westlichen Bereich sind auch Bauformen
wie Geschosswohnungsbauten vorgesehen, welche stadtebaulich als vertréaglich ange-
sehen werden. Insofern wird fur das WAL die offene Bauweise mit Einzelhausern fest-
gesetzt.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Stadt Sulzburg beabsichtigt eine Entwicklung, die sich zwar nahe am stadtebauli-
chen Entwurf orientiert, aber den Bauherren notwendige Spielrdume zur Grundsticks-
organisation einraumt. Die festgesetzten Baufenster stellen eine stadtebauliche Ord-
nung sicher, wodurch die 6ffentlichen Stral3enraume gefasst werden.

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

3.6 Garagen, Carports, Kfz-Stellplatze und Fahrradstell  platze

Zur Freihaltung des StralRenraumes und der Gartenbereiche werden im Allgemeinen
Wohngebiet WA2 Garagen, Carports und offene, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze nur
zwischen der maRRgebenden ErschlieBungsstrale und der rickwartigen Baufensterflucht
mit bestimmten Abstanden zu den Verkehrsflachen zugelassen. Auf diese Weise kann
sichergestellt werden, dass nicht in den im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Gar-
tenzonen, sondern vordergriindig gebindelt zwischen den Geb&uden geparkt wird.

Um die Stellplatze im Bereich der Geschosswohnungsbauten zu bindeln, sind offene
Stellplatze im WAL nur innerhalb der hierfur festgesetzten Zonen (ST) oder in Form von
Tiefgaragen auch aufRerhalb der Baufenster zulassig.

Fur Fahrradabstellplatze werden keine spezifischen Regelungen fir erforderlich gehal-
ten. Diese sind im gesamten Wohngebiet grundsatzlich zulassig.

3.7 Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen tber 25 m3 wie z. B. Gartenhauser
dirfen nur innerhalb der Baufenster errichtet werden und eine H6he vom 3,5 m nicht
Uberschreiten. Dadurch sollen die unversiegelten Gartenbereiche vor und hinter den
Gebauden von weiterer Bebauung freigehalten werden. Grundsatzlich missen Neben-
gebdude ab Hinterkante Bordstein einen Abstand von 0,5 m zur ErschlieBungsstral3e
einhalten.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus technischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.
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3.8  Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die Zahl der Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird, bezogen auf die
Wohngebaude, auf maximal 2 je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte begrenzt. Diese
Festsetzungen sorgen fiir eine vertragliche Bewohnerdichte im neuen Wohngebiet, ins-
besondere auch im Hinblick auf die erforderlichen Stellplatze und der ErschlieBungssi-
tuation (StichstraRe). Im allgemeinen Wohngebiet WA1 hingegen wird auf eine Be-
schrankung der Wohneinheiten verzichtet, da an dieser verkehrsgiinstigen Lage ent-
sprechende Wohnungen im Geschossbau entstehen sollen.

3.9 Grunordnerische Festsetzungen und MalRnahmen zum Sch  utz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
entsprechen den Empfehlungen und werden im Umweltbericht naher erlautert werden.
Sie sichern u. a. eine Mindestbegrinung im Plangebiet. Durch die Festsetzung zur
Grundung oberhalb des mittleren Grundwasserhdchststands (MHGW) wird dem Schutz
des Grundwassers Rechnung getragen. Grundséatzlich wird eine Grindung unterhalb
des mittleren Grundwasserhdchststands (MHGW) durch die zustédndige Behérde in
Aussicht gestellt. In diesem Fall bedarf es jedoch einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Am stidwestlichen Gebietsrand wird auf der offentlichen Griinflache mit einer Breite von
3 m eine Mulde ausgebildet, welche der Ableitung von moglichem Hangwasser dient.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
4.1 Déacher/Dachaufbauten

Bei den Dachformen wird zwischen den beiden Gebietsbereichen WA 1 und WA 2 ge-
mal der geplanten Bauformen unterschieden. Da im WA 1 vornehmlich Geb&ude im
Geschossbau geplant sind, wird fur diesen Bereich als Dachform das Satteldach mit ei-
ner Dachneigung von 30° bis 45° festgesetzt. Fir das WA 2 soll neben dieser Dachform
mit der genannten Dachneigung auch das Pultdach mit einer Dachneigung von 5° bis
15° als auch das Walm- und Zeltdach mit einer Dachneigung zwischen 15° und 25° zu-
l&ssig sein. Hiermit sind zeitgemale Dachformen wéahlbar, die den Bauherren gewollte
Spielrdume uberlassen. Um Beitrage zum Klimaschutz zu ermdglichen, sind Anlagen fur
solare Energiegewinnung auf allen Dachern, unabhangig von Dachform und -neigung,
zugelassen. Diese dirfen jedoch die jeweilige Gebaudehdhe nicht tiberschreiten.

Nebengebaude, Carports und Garagen kénnen auch mit einem geneigten Dach oder ei-
nem Flachdach mit einer Neigung von 0° bis 45° ausgefiihrt werden. Bei einer Dachnei-
gung von weniger als 10° sind diese jedoch extensiv zu begriinen. Diese Festsetzung
ermdglicht einerseits den Grundstiickseigentiimern eine hohe Flexibilitat bei der Gestal-
tung dieser Anlagen, andererseits wird dadurch das ortstypische Erscheinungsbild von
Sulzburg gewahrt.

Auch fur die Dacheindeckung werden entsprechend der umgebenden Strukturen die
maoglichen Farben und Materialien definiert. So sind fur die Dacheindeckung von Haupt-
gebaduden nur rotbraune bis braune, sowie graue bis anthrazitfarbene, nichtglanzende
Ziegel aus Ton oder Beton zulassig. Ortsuntypische Materialien wie Wellfaserzement
und offene Bitumenbahnen werden ausgeschlossen um das Ortsbild, als auch nachbar-
schaftliche Belange nicht zu beeintrachtigen. Nur Anlagen die der solaren Energiege-
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winnung dienen sind auf allen Dachern uneingeschrankt zulassig. Diese sind jedoch re-
flexionsarm und somit blendfrei auszugestalten. Die Stadt Sulzburg fordert ausdricklich
diese zeitgemalie Energieform.

Neben der Dachform und der Dacheindeckung werden auch Vorschriften fiir Dachauf-
bauten sowie Zwerchgiebel und Wiederkehren erlassen. Im Zusammenhang mit dem
Hauptdach durfen diese jedoch nur untergeordnet in Erscheinung treten. Die gewahlten
Vorschriften sorgen fir ein angemessenes Erscheinungsbild der neuen Bebauung im
Kontext zur baulichen Umgebung.

Aus gleichen Grinden wird geregelt, dass die Dachneigung benachbarter Doppelhaus-
halften bei anzugleichen ist. D.h. dass eine maximale Abweichung von 5° zuldssig ist.
Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fir das jeweilige Doppelhaus die Fest-
setzung Satteldach mit einer Dachneigung von 40°.

Dacheinschnitte und Negativgauben werden ausgeschlossen, da diese die Dachland-
schaft negativ beeinflussen wiirden. Das gleiche gilt fiir Gbereinanderliegende Gauben,
welche insbesondere im WA 1 entstehen kdnnen.

4.2 Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der o6ffentlichen ErschlieRungsstraen dirfen eine Héhe von
0,80 m nicht tberschreiten. So wird gewéhrleistet, dass sich einerseits die Bewohner in
einer angemessenen Weise gegeneinander abgrenzen und ihren privaten Freiraum
schitzen kénnen, zum anderen wird eine ,tunnelartige* Wirkung des StralRenraumes
vermieden. Fir die rickwartigen Grundsticksteile regelt sich die Hohe der Einfriedigun-
gen nach dem Nachbarschutzgesetzt von Baden-Wirttemberg.

Um einen einheitlich gestalteten Stral3enraum zu erhalten, sind fir Hecken standortun-
typische Gehdlze wie Fichten und andere Koniferen mit Ausnahme von Eiben nicht zu-
lassig. Stattdessen sind heimische Laubgehdlze wie Hainbuche, Buche und Liguster
etc. als Einfriedung zu verwenden.

Als ortsuntypisches Material ist die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen
ausgeschlossen.

4.3 Aul3enantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortshildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, ist pro Geb&dude jeweils nur eine sichtbare Antenne und eine Satelliten-
antenne zulassig. Satellitenantennen sind dabei farblich der dahinter liegenden Gebau-
deflachen (Fassade oder Dach) anzupassen, um ein Ubermafiges ,In-Erscheinung-
treten” zu vermeiden.

44 Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten* wie in den 50er und 60er Jahren
noch uUblich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern angedacht,
wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und
daher unterirdisch als Kabelnetz zu verlegen sind.

4.5 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Zur Sicherung von Grunanteilen und Reduzierung der thermischen Belastung, sind die
unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke als Griin-
flachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei werden Schotter-
garten als monotone und in der Regel strukturarme Anlagen ausgeschlossen. Vorgarten
durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.
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4.6  Stellplatznachweis

Vor dem Hintergrund, dass im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA1
kostengiinstiger Wohnraum fir einkommensschwéachere Familien angeboten werden
soll, ist dort abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Sulzburg lediglich 1 Stell-
platz pro Wohneinheit nachzuweisen. Fir den Ubrigen Geltungsbereich gilt die Stell-
platzsatzung unveréandert fort.

4.7  Abgrabungen und Aufschittungen

Um ein harmonisches Geldndeniveau zu erhalten, missen Aufschittungen mindestens
bis auf Hohe der jeweiligen ErschlieRungsstrale aufgenommen werden. Daneben sind
Aufschittungen im Stdosten des Plangebiets im WA2 zwischen der geplanten Versi-
ckerungsmulde (F1) und der jeweiligen, rickwartigen Gebaudeflucht bis mindestens zur
Oberkante Bdschung dieser Mulde vorzunehmen.

Auffiillungen zu den angrenzenden, privaten Grundsticksgrenzen, sind durch Béschun-
gen im Verhaltnis 1:2 auszugleichen, um einen harmonischen und ricksichtsvollen
Ubergang zu gewahrleisten.

Unabhéngig hiervon kénnen aufgrund der vorherrschenden Topografie Sockel in Unter-
geschossen entstehen, welche bis zu einer H6he von 0,80 m —vertikal gemessen- unter
Oberkante Rohfuf3boden Erdgeschoss und Oberkante Geldnde (nach Herstellung der
Baumaflinahme zuldssig sind. Ausgenommen von dieser Regelung sind Zufahrten zu
Tiefgaragen und im allgemeinen Wohngebiet WA1 Abgrabungen zur Belichtung von
Kellergeschossen fir z.B. Einliegerwohnungen. Diese sind in einem vertraglichen Mafl3
bis zu 2,0 m —vertikal gemessen- unter Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss, auf einer
maximalen Lange von 50% der jeweiligen Fassadengesamtlange und bis zu einer ma-
ximalen Tiefe von 2,0 m ab Hauskante zulassig.

4.8 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Wegen der begrenzten Leistungsfahigkeit der bestehenden Ortskanalisation sieht das
Entwasserungskonzept eine getrennte Ableitung des Regenwassers in den Sulzbach
vor. Zur Drosselung der Abflussspitzen sind im Baugebiet Retentionsspeicherzisternen
mit einem Mindestvolumen von 2 m?3 je 100 m2 versiegelter Flache vorgesehen.

Eine Versickerung ist aufgrund der bestehenden Bodenverhéltnisse entsprechend der
DWA A 138 Bodenklassifizierung nicht mdglich.

5 UMWELTBELANGE

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Biro FLA Wermuth aus Esch-
bach ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der zu
erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung
der Bestandssituation und der Prognose tber die Auswirkungen auf den Umweltzustand
bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans
sowie weitere MaRhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung zunachst ein ,Scoping”
durchgefihrt.
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Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und ist dieser
beigefugt. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen
Maflhahmen sowie weitere umweltrelevante AusgleichsmaRnahmen innerhalb des
Plangebiets wurden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebau-
ungsplans integriert. Die notwendigen externen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
werden durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

6 GERUCHSIMMISSIONEN

Im Zusammenhang mit benachbarten Betrieben, welche Tierhaltung betreiben, wurden
durch das Biro iMA in Freiburg mégliche Geruchsimmissionen, welche auf das Plange-
biet einwirken, ermittelt.

Im Ergebnis liegen die Geruchsimmissionen im gréf3ten Teil des Plangebiets unterhalb
des fur Wohngebiete geltenden Immissionswerts von 10%. Nur im nordwestlichen Teil-
bereich wird der Immissionsrichtwert von 10% teilweise Uberschritten. D.h., dass in die-
sem Teilbereich keine Wohnbebauung zulassig ist. Entsprechend wird das Baufenster
gegenlber dem urspringlichen Planentwurf zuriickgenommen, so dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet sind. Der maligebende Bereich kann z.B. als
Stellplatzzone, Spielplatz, Aufenthaltsbereich oder sonstige Einrichtungen, an denen
sich Menschen nur voribergehend aufhalten, genutzt werden.

Im Einzelnen wird auf das Gutachten verwiesen, welches als Anlage dem Bebauungs-
plan beigefiigt wird.

7 PRIVATE GRUNFLACHEN

Gegenuber dem Offenlageentwurf wurden die privaten Grinflichen im Norden des
Plangebiets aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Damit bewertet sich ggf. eine
Bebauung nach 8§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile).

8 BESTEHENDER GRABEN

Im Rahmen der Offenlage wurde von der zusténdigen Fachbehdrde im Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald darauf hingewiesen, dass der vorhandene Graben (Buben-
graben) im nordwestlichen Teilbereich als Gewasser 2. Ordnung einzustufen ist. Vor
diesem Hintergrund ist nun beabsichtigt, diesen Graben an die stdwestliche Plange-
bietsgrenze zu verlegen. Dieser wird in das Plankonzept integriert und als Gewésser mit
Gewaésserrandstreifen planungsrechtlich gesichert. Da der Graben nach Nordwesten an
die Grundstiicksgrenze verlegt werden soll, wurde in Abstimmung mit dem FB 430/440
ein notwendiges, wasserrechtliches Plangenehmigungsverfahren durchgefuhrt. Mit Ent-
scheidung vom 10.06.2020 wurde die Verlegung genehmigt.

9 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Fur die bauliche Nutzung mussen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen umgewan-
delt werden. Dies soll geméal3 § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders begrundet werden.

Da die Stadt Sulzburg vollstandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben ist und die
Innenentwicklungsmdéglichkeiten ausgeschépft sind, stiinden ohne eine Inanspruch-
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nahme dieser Boden keine weiteren baulichen Entwicklungsoptionen mehr offen. Auf-
grund des wohnbaulichen Drucks auf die Stadt sowie der Uberwiegend guinstigen Eigen-
tumsverhaltnisse der landwirtschaftlichen Flachen, sind diese in diesem Fall fir eine
bauliche Entwicklung geeignet. Zudem ist die Flache im Flachennutzungsplan als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt. Dartiber hinaus wird eine sinnvolle Abrundung des
Siedlungsbestands geschaffen.

10 GEOLOGIE/HYDROGEOLOGIE

Im Zusammenhang mit der Erschlieung des Plangebiets wurde durch das Geotechni-
sche Institut in Weil eine geotechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Geotechnische Verhéltnisse

Im Plangebiet wird die oberste Bodenschicht von einem ca. 0,1 m bis 0,3 m mé&chtigen,
schwach schluffigen bis schluffigen, schwach kiesigen Sand aufgebaut. Bereichsweise
sind auch geringe Ziegelbruchanteile vorhanden.

Im nordwestlichen Teil des Grundstlicks 27/3, im Bereich des Forstschuppens und im
Bereich des ,Alten Sportplatzes" wurden unter dem Oberboden 0,6 m bis 1,2 m machti-
ge Auffullungen angetroffen.

Unter dem Oberboden folgen in den Ubrigen Bereichen 0,4 bis 1,4 m méchtige feinkor-
nige Hanglehm-, bzw. Hangschutt-Schichten.

Unter dem Hanglehm/Hangschutt folgen die Kiessande der Sulzbachschotter, die bis zu
einer Machtigkeit von ca. 7,7 m aufgeschlossen wurden.

In zwei Kernbohrungen wurde im Liegenden der Sulzbachschotter im Hohenniveau von
ca. 318 bis 319 m NN Gneis (Festgestein) erbohrt.

Wasserverhéaltnisse

Das Plangebiet liegt in der Talfullung des Sulzbaches. In den quartaren Schottern ist ein
zusammenhangender Grundwasserspiegel ausgebildet. Die Grundwasserstande wur-
den fur die Dauer eines Jahres ermittelt. Da die Messdauer nur ein Jahr betragt sind der
mittlere Grundwasserhéchststand (MHGW) und der hdchste Grundwasserstand
(HHGW) identisch. Die Grundwassergleichen (MHGW) in mNN sind in der Planzeich-
nung dargestellt.

Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurden Versickerungsver-
suche durchgefuhrt. Es wird vermutet, dass aufgrund der Bodenverhaltnisse in der Nahe
zum Hang, bedingt durch feinkdrnige Abschwemmungen im Vergleich zu hangfernen
Bereichen reduziert ist. D.h., dass eine Versickerung aufgrund der bestehenden Boden-
verhaltnisse entsprechend dem Arbeitsblatt DWA A 138 nicht moglich ist. Ferner ist zu
beachten, dass eine Versickerung nur dann zul&ssig ist, wenn ein Mindestabstand von 1
m von der Versickerungssohle zum Mittleren Grundwasserhdchststand eingehalten
wird.

Chemische Bodenuntersuchungen

Die Abschatzung der Schadstoffgehalte in den angetroffenen Bodenschichten hinsicht-
lich einer mdglichen Entsorgung von anfallendem Aushubmaterial wurde das in den sie-
ben Schirfen angetroffene Bodenmaterial schichtbezogen beprobt und zu vier Boden-
mischproben vereint.
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Die Bdden im Bereich von Sulzburg weisen eine geogene Vorbelastung mit Schwerme-
tallen auf. GemaR den Analyseergebnissen werden mit Ausnahme von S7 die Prifwerte
der BBodSchV fur Wohngebiete eingehalten. Beim Untersuchungspunkt S 7 wurde im
Oberboden ein erhohter Blei- und Arsengehalt gemessen. D.h., dass dieses Material in
einem Wohngebiet nicht belassen werden darf und daher entsorgt bzw. verwertet wer-
den muss.

Das Hanglehm/Hangschutt-Material weist keine einheitliche Belastung auf. Die Zuord-
nungen schwanken zwischen Z 0 und Z 2. D.h., dass anfallendes Aushubmaterial (z.B.
S 4) vermutlich uneingeschrénkt eingebaut werden kann und in Bereichen wie z.B. dem
ehemaligen Sportplatz der anfallende Aushub entweder mit technischen Sicherungs-
maflnahmen in technischen Bauwerken verwertet oder ordnungsgemal entsorgt wer-
den muss.

Samtliche Proben, welche den Sulzbachschottern entstammen weisen die Einbaukonfi-
guration von Z 2 oder sogar > Z 2 auf. Auch dieses Material kann eingeschrankt mit Si-
cherheitsmalRnahmen in technischen Bauwerken verwendet werden.

Da eine fundierte Beurteilung der Belastungssituation einzelner Grundstiicke anhand
der vorliegenden Ergebnisse nicht méglich ist, sollte im Vorfeld méglicher Untersuchun-
gen vom jeweiligen Grundstiicksbesitzer mit der zustandigen Behorde abgeklart wer-
den, ob eine rasterférmige Beprobung des Aushubbereiches flir eine spatere Entsor-
gung ausreichend oder eine Probeentnahme nach dem Aushub des Materials notwen-
dig ist.

Im Zusammenhang mit der Altlastensituation wurden entsprechende Hinweise in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen, welche zu berticksichtigen sind.

11 VER- UND ENTSORGUNGSKONZEPT

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert und erfolgt Gber das vorhandene
Leitungsnetz der Stadt Sulzburg, welches sich in der Hauptstral3e befindet (s.a. Ziffer
4.8 dieser Begriindung).

Die Wasserversorgung des Plangebiets wurde durch ein qualifiziertes Ing. Biro gepruft
und soll zukinftig Uber den bestehenden Hochbehélter ,Freusig” erfolgen. Hierzu sind
entsprechende Leitungsverlegungen zum Plangebiet erforderlich. Damit kann die Was-
serversorgung des Plangebiets, unabhéangig von der Ubrigen Wasserversorgung von
Sulzburg, gesichert werden.

Geplant ist das anfallende Niederschlagswasser von Stral3en und den privaten Grund-
stiicken, welche eine Retentionszisterne erhalten, zuerst in einem Regenwasserkanal
im Plangebiet zu sammeln und dann tber die Hauptstral3e in den Sulzbach abzuleiten.

12 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Grundstiicke erfor-
derlich.
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13 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet

Offentliche Griinflache

Verkehrsflache

Wasserflache

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs

14 KOSTEN

ca. 8.954 m?
ca. 1.276 m?
ca. 2.176 m?
ca. 45 m?

ca. 12.445 m?

Die voraussichtlichen Erschliefungskosten wurden im Rahmen einer Kostenschitzung
ermittelt und werden sich auf ca. 1.195.500 Euro netto belaufen (inklusive Nebenkos-

ten):
Verkehrsanlagen: 358.500 Euro netto
- Erneuter Bekanntmachungsvermerk

Wasserversorgung: 188.000 Euro netto nach § 214 (4) BauGB

Schmutzwasserkanalisation: 264.000 Euro netto Es wird bestatigt, dass der Satzungs-

Regenwasserkanalisation: 385.000 Euro netto beschluss gem. § 10 (3) BauGB erneut
offentlich bekannt gemacht worden ist.

Summe: 1.195.500 Euro netto Tag der erneuten Bekanntmachung ist

der 25.11.2020.

Birgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen Festset-
zungen und der 6rtlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera-

Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

tretens ist der [§ 1_Nov. vkt

rrrr

\L
Gememdeverwaltungsverban%{
Millheim-Badenweiler
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