Stadt Sulzburg Stand: 05.11.2020

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Kéapellematten“

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG NACH § 10A ABS.1 BAUGB Seite 1
1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die im landschaftlich attraktiven Markgréaflerland 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 letz-
ten Jahren insbesondere der einheimischen Bevélkerung entsprechende Grundstlicke
zur Verflgung gestellt werden. Beide Baugebiete sind inzwischen fast vollstandig auf-
gesiedelt bzw. die Grundstlcke vergeben. Hinzu kommt, dass kurzfristig aktivierbare
Innenentwicklungsflachen kaum mehr zur Verfligung stehen.

Der Stadt liegen nach wie vor zahlreiche Anfragen von Bauwilligen vor, die zeitnah ein
Baugrundstick in Sulzburg erwerben mdéchten. Insofern ist die Ausweisung eines
neuen Baugebietes fir Wohnzwecke dringend geboten. Um diesem Bedarf gerecht zu
werden, hat sich der Gemeinderat der Stadt Sulzburg mehrheitlich dafiir entschieden,
das Baugebiet ,Kapellematten“ als Wohngebiet zu entwickeln.

Eine daraufhin durchgeflhrte Blrgerbefragung hat gezeigt, dass sich auch die Bevdl-
kerung der Stadt Sulzburg mit den Ortsteilen Laufen und St. ligen mehrheitlich fir die
Entwicklung 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, durchgefihrt. In dieser Planungswerkstatt wurden zu den
Themen Infrastruktur, Zielgruppen, Gebaude/Wohnformen, Umwelt/Natur und Sonsti-
ges, erste Ideen zur Entwicklung des Plangebiets entwickelt, welche in der éffentlichen
Gemeinderatssitzung am 06. Juli 2017 vorgestellt wurden. Eine weitere Planungs-
werkstatt fand am 25.09.2018 statt. Die ldeen aus diesen Veranstaltungen wurden
aufgegriffen und bildeten die Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs, der unter den
gegebenen Rahmenbedingungen fortgeschrieben und in Form des vorliegenden Be-
bauungsplanes umgesetzt wurde.

Das Gebiet stellt eine der letzten gréBeren Entwicklungsflachen dar und rundet den
bestehenden Siedlungsbestand zu angrenzenden Wiesen und Waldflachen in diesem
zentralen Bereich von Sulzburg in sinnvoller Weise ab.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Képellematten® werden folgende Pla-
nungsziele verfolgt:

= Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in Form von Einzel- und Doppelh&u-
sern sowie Mietwohnungsbau insbesondere fir die ortsanséssige Bevdlkerung

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

= Okonomische ErschlieBung (iber die bestehende HauptstraBe in Form einer ver-
kehrsberuhigten Wohnstral3e

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

2 VERFAHREN

2.1 Verfahrensablauf

Im vorliegenden Fall wurde ein zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der
friihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung gemai §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie
der Offenlage gemaB §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB mit Umweltpriifung durchgefiihrt. Auf-
grund inhaltlicher Anderungen wurde zusatzlich eine 2. Offenlage gem. § 4a (3)
BauGB durchgefihrt.

2.2 Verfahrensdaten

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren mit Umweltpriifung durchge-
fhrt. 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

Behoérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Schreiben vom Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentli-

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

11.05.2018

09.04.2018 bis Durchfiihrung der friihzeitigen 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 frihzeitigen Beteiligung,
billigt den Bebauungsplanentwurf und beschliet, die Offen-
lage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufiihren.

21.01.2019 bis
01.03.2019

Schreiben vom
10.01.2019 bis
01.03.2019

05.03.2020

23.07.2020

31.08.2020 bis
02.10.2020

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB. (Beteili-
gung der Offentlichkeit).

Durchfihrung der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB (Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-

ge).

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
aus der Offenlage.

Der Gemeinderat beschlieBt aufgrund von inhaltlichen Ande-
rungen eine erneute (2.) Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
durchzuflhren.

Durchfiihrung der erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a (3)
BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit).
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Schreiben vom
14.08.2020 bis
02.10.2020
05.11.2020

Durchfiihrung der erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a (3)
BauGB (Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange).

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-

nahmen und Anregungen aus der erneuten (2.) Offenlage im
Rahmen einer Gesamtabwagung und beschliet den Be-
bauungsplan ,Kapellematten* und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Durch das Buro Wermuth in Eschbach wurde eine Umweltprifung in Form eines Um-
weltberichts erstellt. Dieser liegt den Unterlagen als gesonderter Teil der Begriindung

bei.

Schutzgiter

Auswirkungen und Kompensation

Arten und Biotope

Im Plangebiet direkt liegen keine Natur-
schutz-, Natura 2000-Gebiete und ge-
schitzte Biotope nach § 30 BNatSchG.

Sidlich angrenzend befinden sich das
Landschaftsschutzgebiet  ,Markgréfler
Hlgelland und angrenzender westlicher

Stdschwarzwald“ sowie das FFH-
Gebiet Markgréafler Higelland  mit
Schwarzwaldhangen.

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet wurde
eine FFH-Vorprifung durchgefihrt, welche
zu dem Ergebnis gekommen ist, dass
durch die direkte oder indirekte und dauer-
hafte Inanspruchnahme von Flachen fir
das Baugebiet keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Lebensraumtypen im
FFH-Gebiet und/oder der vorkommenden
Anhang Il Arten zu erwarten sind.

Das Plangebiet setzt sich aus unter-
schiedlichen Biotopstrukturen zusam-
men. Hierunter finden sich Elemente
von Streuobstwiesen, Fettweiden, Feld-
gehdlzen und Feldhecken, Nasswiesen
mit Timpeln, dem Muhlkanal sowie Ver-
kehrsflachen.

Durch die Realisierung des Baugebiets
entfallen die meisten vorhandenen Biotop-
strukturen. Zur Minimierung dieser Auswir-
kungen tragen die Okologisch gestalteten
Offentlichen Grunflachen sowie auch die
privaten Grinflachen im Plangebiet bei.
Der verbleibende Kompensationsbedarf
wird durch plangebietsexterne MaBnahmen
in der naheren Umgebung um Sulzburg
erbracht.

Es wurde eine artenschutzfachliche Un-
tersuchung far die Tiergruppen Vogel,
Fledermause, Reptilien, Amphibien,
Insekten und Wildkatze durchgefihrt.

Im Zuge des Gutachtens konnten unter
anderem  wertgebende  Vogelarten,
streng geschitzte Fledermause sowie

Durch das Baugebiet gehen Lebensrdume
geschutzter Tierarten verloren. Zudem
kénnen im Zuge der ErschlieBung des
Baugebiets Tiere direkt verletzt oder geto-
tet werden. Um das Eintreten von Verbots-
tatbestanden gem. § 44 BNatSchG zu ver-
hindern, sind vor der ErschlieBung des
Baugebiets VermeidungsmafBnahmen und
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die Schlingnatter im Untersuchungsge-
biet nachgewiesen werden.

CEF-MaBnahmen (continuous ecological
functionality-measures; dt. MaBnahmen zur
Aufrechterhaltung 6kologischer Funktionen)
als plangebietsexterne MaBnahmen umzu-
setzen.

Flr Végel und Fledermause sind unter an-
derem das Anbringen von Kunstquartieren,
die Anlage von Nahrungshabitaten sowie
die Anlage von Leitstrukturen vorgesehen.

Far die Schlingnatter werden im funktions-
raumlichen Zusammenhang fur die wegfal-
lenden Habitate entsprechende Ersatzhabi-
tate angelegt.

Geologie/Boden

Im Plangebiet kommen zwei unter-
schiedliche Bodentypen vor, welche
aufgrund ihrer Bodenfunktionen eine
geringe — mittlere bzw. mittlere — hohe
Wertigkeit aufweisen.

Durch die geplante Bebauung gehen auf
den versiegelten Flachen die Bodenfunkti-
onen vollstédndig verloren. Durch die Fest-
setzung der GRZ (0,4 bzw. 0,35) kénnen
die Eingriffe minimiert werden. Das verblei-
bende Kompensationsdefizit wird durch die
plangebietsexternen MaBnahmen kompen-
siert.

Flache

Die Flache wird derzeit gréBtenteils als
Grlnland genutzt.

Durch die Planung werden derzeit Uber-
wiegend als Grlnland genutzte Flachen in
Wohnbauflachen umgewandelt. Durch das
geplante  Wohngebiet werden landwirt-
schaftliche Flachen in Anspruch genom-
men. Durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan kann dieser Flachen-
verbrauch minimiert werden.

Klima/Luft

Die Hauptwindrichtung kommt von Sud-
ost und strémt in Richtung Nordwest.
Der von der norddstlichen Hangflache,
das Gebiet durchflieBende Kaltluftab-
fluss, hat eine wichtige Rolle fir das
Lokalklima.

Durch die geplante Bebauung kommt es
zum einen zum direkten Verlust von einem
Kaltluftentstehungsgebiet und zum anderen
teilweise zu einer Beeintrachtigung des
Kaltluftabflusses.

Durch die lockere Bebauung finden keine
erheblichen Auswirkungen auf das Lokal-
klima in Sulzburg durch das Baugebiet
statt.

Wasser

Durch das Plangebiet verlaufen mehrere

Der Mihigraben wird durch eine 6ffentliche
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kleine Graben wie der Bubenberggraben
sowie der Mahlgraben.

Grinflache im  Bdschungsbereich ge-
schitzt. Der Bubenberggraben wird an den
westlichen Rand des Baugebiets verlegt,
Okologisch gestaltet und durch einen fest-
gesetzten Gewasserrandstreifen geschdtzt.

Landschaftsbild

Die Flache weist aufgrund seiner Klein-
strukturiertheit eine hohe Wertigkeit fir
das Landschaftsbild auf. Die sudlich
angrenzenden Flachen sind Teil des
Landschaftsschutzgebiets ,Markgréfler
Hlgelland und angrenzender westlicher
Sitdschwarzwald.”

Durch die Wohnbebauung gehen wertvolle
Landschaftsbildelemente im Ubergang vom
Ort in das Landschaftsschutzgebiet verlo-
ren. Durch die Ausweisung der 6ffentlichen
Grinflachen am Rand des Baugebiets so-
wie Baum- und Strauchpflanzungen findet
eine Minimierung dieses Eingriffes statt.

Erholung

Das Plangebiet weist eine hohe Eignung
zur Naherholung auf, zudem verlaufen
mehrere ausgeschilderte Wanderpfade
durch das Gebiet.

Durch das Wohngebiet wird die Nutzung
der Wanderwege beeintrachtigt. Eine Mi-
nimierung dieses Konfliktes erfolgt durch
die Umlegung der Wege teilweise durch
das Baugebiet, so dass diese auch weiter-
hin genutzt werden kénnen.

Mensch/Wohnen

Das Gebiet grenzt im Nordwesten an ein
dorflich gepragtes Mischgebiet mit teil-
weise Tierhaltung an. Zudem grenzen
weitere landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen an das Plangebiet an.

Durch die angrenzende Tierhaltung kommt
es zu erhdhten Geruchsimmissionen in
einem Teilbereich des Wohngebiets WAT.

Bei den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen st nutzungsbedingt mit Larm,
Staub und Gerlichen zu rechnen, welche
als ortsiblich hinzunehmen sind.

Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet sind keine amtlichen Kul-
tur- und Sachguter vorhanden.

Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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4 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit (Biirgerinnen und
Burger) wurden im Rahmen des Verfahrens (Frihzeitige Beteiligung sowie zur 1. Offen-
lage und der erneuten 2. Offenlage) entsprechende Anregungen bzw. Stellungnahmen

berlcksichtigt. Diese sind im Folgenden zusammengefasst:

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Klima

Durch die geplante Bebauung, insbeson-
dere im WA1, werden nachteilige Auswir-
kungen auf das Klima erwartet.

Im Hinblick auf nachteilige Veranderungen
auf das Klima wurde durch ein qualifiziertes
Ing. Buro eine fachgutachterliche Stellung-
nahme erstellt. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch die geplante Bebauung
keine nachhaltigen Auswirkungen auf das
Klima insbesondere auf die Kernstadt zu
erwarten sind.

Artenschutz/Naturschutz

Es wird die Frage gestellt, wie bei besten-
falls nur teilweise verfligbaren Habitatre-
serven eine Funktionsféhigkeit einer Aus-
gleichsmaBnahme Uberhaupt gewahrleis-
tet sein soll?

Die dargestellten MaBnahmen werden vor
dem Eingriff wirksam und wird die zerstor-
ten Habitate in raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zeitlich vorgezogen ausge-
glichen. D.h. nicht, dass jede EinzelmaB-
nahme zum Zeitpunkt des Eingriffs das
zerstorte Habitat 1 zu 1 und in gleichem
Zustand (Flache und Qualitat) wieder her-
stellen muss. MaBnahmen sind nach ihrer
Prognosesicherheit und ihrer Entwick-
lungsdauer unterschiedlich zu bewerten.
So besitzen MaBnahmen mit einer Entwick-
lungsdauer bis zu 5 Jahren und einer ho-
hen Prognosesicherheit eine hohe Eig-
nung.

Es gehen Lebensrdume fir viele schuit-
zenswerte Arten verloren.

Die verlorengegangenen Lebensrdume
werden nach den einschldgigen Bestim-
mungen und Rechtsgrundlagen in erforder-
licher Weise kompensiert bzw. ausgegli-
chen.

Der vorhandene Desschopf wurde nicht
auf Habitatstrukturen untersucht.

Der alte Dreschschopf wurde im Hinblick
auf Fledermause und Végel untersucht und
entsprechend bewertet.

Das Plangebiet ist noch eines der weni-
gen verbliebenen Feuchtgebiete und sollte
deshalb geschutzt werden.

GemanB der Bestandsbewertung entstehen
keine rechtlichen Verpflichtungen die Fla-
che zu erhalten. Diese ist weder als
Schutzgebiet noch in Teilflachen als Biotop
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geschutzt.

Stadtebau

Es wird gebeten, von einer Bebauung auf
der sidwestlichen Seite des Kéapellemat-
tenwegs abzusehen, um den dort leben-
den Tieren ihren Lebensraum zu bewah-
ren.

Die sidwestliche Seite des Kéapellemat-
tenwegs soll als Wohngebiet entwickelt
werden. Fur den naturschutzrechtlichen
bzw. artenschutzrechtlichen Eingriff sind
entsprechende Ausgleichs-bzw. Kompen-
sationsmaBnahmen vorgesehen.

Eine einfallslose Bebauung wird abge-
lehnt.

Geplant ist unter Beriicksichtigung der Be-
standssituation ein hochwertiges Wohnge-
biet zu entwickeln.

Der Flachenverbrauch ist durch eine ver-
dichtete Bauweise mit Mehrfamilienhau-
sern zu beschranken. Auf Pultdacher soll-
te bei den Mehrfamilienhdusern verzichtet
werden.

Gemal der Nachfrage sollen neben Mehr-
familienhdusern auch Einfamilienhduser
und Doppelhduser im Plangebiet mdglich
sein. Auf Pultdacher wird bei Mehrfamilien-
hausern verzichtet.

Eine Wohnbebauung im Geschossbau soll
u.a. wegen dem Landschaftsbild nicht
zugelassen werden.

GemaB dem Bedarf soll ein attraktives
Wohngebiet entwickelt werden, in welchem
neben Einzel- und Doppelhdusern auch
bezahlbarer Wohnungsbau im Geschoss-
bau entstehen soll. Im Hinblick auf den
baulichen Bestand wird eine Bebauung mit
drei Vollgeschossen, einer Traufhdhe von
max. 7,5 m und einer Firsthéhe von 12,0 m
im WA 1 als angemessen erachtet. Damit
flgt sich die geplante Bebauung in den
Siedlungsbestand ein.

Durch die Reduzierung des Baufensters
im WA 1 entsteht noch eine kompaktere
Bebauung.

Fir das WA 1 wurde ein grundstiickstber-
greifendes Baufenster festgesetzt, um ei-
nen mdoglichst groBen Spielraum bei der
Anordnung der Gebaude zu erhalten. Bei
den vorgegebenen Nutzungskennziffern
entsteht eine fir den Standort angemesse-
ne Bebauung.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des jetzigen Woh-
nungsbestandes muss Vorrang haben.
Durch das Plangebiet ist mit einem zu-
satzlichen Wasserverbrauch zu rechnen,
so dass die gesamte Wasserversorgung
von Sulzburg nicht ausreicht.

Die Wasserversorgung des Plangebiets
wird unabhéngig von der Gesamtwasser-
versorgung von Sulzburg Uber den Hoch-
behélter ,Freusig® sichergestellt. Hierzu
sind entsprechende Leitungsverlegungen
in das Plangebiet erforderlich.

Boden

Der Boden ist mit Schwermetallen belastet

GemalB den Analyseergebnissen werden
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und kann deshalb nicht als Nutzgarten
oder als Spielflache genutzt werden.

beim Oberboden die einschldgigen Prif-
werte fir Wohngebiete und z.T. auch fur
Kinderspielflachen eingehalten. Ausnahme
bildet ein Teilbereich entlang des Mihle-
grabens, wo der Oberboden entsprechend
entsorgt werden muss.

Grundwasser

Es werden gesundheitliche Bedenken
wegen der Feuchtigkeit gesehen.

Bei den anstehenden, hohen Grundwas-
serstdnden missen die Gebdude auch im
Hinblick auf den Gesundheitsschutz was-
serdicht ausgebaut werden.

Gewasser

Der Graben im Nordwesten des Plange-
biets muss erhalten bleiben.

Der bestehende Graben, welcher als Ge-
wasser 2. Ordnung einzustufen ist, wird in
Abstimmung mit dem FB 430/440 in das
Plangebiet verlegt und als Gewasser mit
Gewasserrandstreifen  planungsrechtlich
gesichert.

Verkehr

Die ErschlieBungsoption nach Siudosten
wird als nicht nachhaltig und zukunfts-
trachtig angesehen.

Es soll die Option nach Sidosten z.B. fir
den landwirtschaftlichen Verkehr offenge-
halten werden. Aus diesem Grund wurde
die geplante StichstraBe mit Wendemdg-
lichkeit an den Gebietsrand gelegt.

Die ErschlieBungssituation wird nachteilig
empfunden.

Die HaupterschlieBung erfolgt in ékonomi-
scher Weise so, dass die stidlichen Baufel-
der im WA 2 in idealer Weise mittig er-
schlossen werden.

Die ErschlieBungsstraBe nach Nordwes-
ten verursacht Béschungen auf den an-
grenzenden Grundsticken.

Nach Prifung werden durch die geplante
ErschlieBungsstraBe keine nachteiligen
Veranderungen (Béschungen) im Hinblick
auf die benachbarten Grundstlicke erwar-
tet.

Ver- und Entsorgung

Das Niederschlagswasser ist fir den ei-
genen Bedarf zurtickzuhalten.

Das anfallende Niederschlagswasser muss
in Speicherzisternen gesammelt werden.
Bei einer entsprechenden VergréBerung
kann dieses auch fur den eigenen Bedarf
z.B. fir die Gartenbewéasserung genutzt
werden.

Geruchsimmissionen
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Durch die geplante Bebauung wird die
landwirtschaftliche Nutzung (Tierhaltung)
in der Nachbarschaft eingeschrank.

Im Zusammenhang mit mdglichen Ge-
ruchsimmissionen wurde durch ein qualifi-
ziertes Ing. Buro eine entsprechende Un-
tersuchung mit dem Ergebnis durchgefihrt,
dass im noérdlichen Teilbereich (WA 1) der
Immissionswert von 10% fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet Uberschritten wird. Inso-
fern wurde in diesem Teilbereich das Bau-
fenster entsprechend zurickgenommen, so
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet sind.

Zu Zeiten der Weinlese entstehen auf ei-
nem benachbarten Grundstiick zum Plan-
gebiet Geruchs- und Larmbelastungen.

Die Aktivitdten fuhren nur zu kurzzeitigen
Geruchs- und Lé&rmbelastungen welche
nicht beurteilungsrelevant sind und daher
als ortsublich hinzunehmen sind.

Zudem treten weitere Belastungen durch
grasende Ziegen und Pferde auf.

Das Landwirtschaftsamt hat mitgeteilt, dass
keine Betriebe bekannt sind, welche Tiere
halten. Unabhéangig hiervon liegen bei einer
Weidehaltung  keine relevanten Ge-
ruchsemissionen vor.

Landwirtschaft

Durch die externe AusgleichsmaBnahme
auf dem Flst. 1049 werden Einschrankun-
gen auf die angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke erwartet.

Durch die AusgleichsmaBnahme auf dem
Fist. 1049 entstehen keine Einschrankun-
gen hinsichtlich der Bewirtschaftung der
angrenzenden Grundsticke.

Allgemeines

Zum Flst. 705 soll eine Béschung entste-
hen. Zudem ist dort ein Gehweg geplant,
der auch mit dem Auto genutzt werden
kénnte.

Die Bdschung wird so gestaltet, dass keine
Beeintrachtigung flr das Flst. 705 entsteht.
Der Gehweg wird ggf. mit Pollern verse-
hen, so dass kein Auto durchfahren kann.

Die Ausweisung von privaten Grinflachen
im ist rechtsfehlerhaft.

Die maBgebenden privaten Grinflachen
wurden aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans herausgenommen.

Der alte Dreschschopf ist als Kulturdenk-
mal zu erhalten.

Bei dem alten Dreschschopf handelt es
sich um kein Kulturdenkmal. Damit werden
die Belange des Denkmalschutzes nicht
tangiert.

Der Anschluss des bestehenden Wan-
derwegs an das Plangebiet ist nicht er-
sichtlich.

Der Anschluss des bestehenden Wander-
wegs auBerhalb des Plangebiets wurde
dargestellt.

Die Befragungsergebnisse der Kinder und
Jugendlichen sind zu berlcksichtigen.

Im vorliegenden Konzept wurden im Hin-
blick auf die Befragung von Kindern und
Jugendlichen viele Punkte wie z.B. die An-
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lage einer SpielstraBe bertcksichtigt.

FOr den Kapellenmattenweg besteht ein
geschutztes Gewohnheitsrecht. Dieser ist
daher zu erhalten.

Es gibt kein Anspruch darauf, dass der
Kapellenmattenweg in der bisherigen Lage
beibehalten wird. Als Ersatz kann fir das
maBgebende Grundstlick von der 6&ffentli-
chen ErschlieBungsstraBe eine Ersatzzu-
fahrt geschaffen werden.

Der Boéschungsstreifen zwischen 6ffentli-
cher Verkehrsflache und dem angrenzen-
den Grundstick wird nicht als ausreichend
angesehen.

Nach Prifung durch den ErschlieBungs-
planer, sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das mafBgebende Grundstiick zu
erwarten.

Die Sichtdreiecke an der Einmindung
zum Plangebiet lassen sich aufgrund der
Bestandsbebauung in diesem Bereich
nicht realisieren.

Die Sichtdreiecke wurden im Hinblick auf
die zulassige Geschwindigkeit auf der
HauptstraBe Uberprift und entsprechend
angepasst, so dass keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Bepflanzung von Baumen sollte nicht
nur auf Grundstlicke, welche gréBer als
500 m?2 sind, beschrankt werden.

Es wurde festgesetzt, dass je angefange-
ner 500 m? Grundstlcksflache ein Baum zu
pflanzen ist. Insofern betrifft die auch
Grundstlicke, welche kleiner als 500 m?2
sind.
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5

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der Abwégung der Stellungnahmen der Behdrden und Tréger offentlicher
Belange wurden im Rahmen des Verfahrens (Frihzeitige Beteiligung sowie 1. und 2.
Offenlage) entsprechende Anregungen bzw. Stellungnahmen beriicksichtigt. Diese sind

im Folgenden zusammengefasst:

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Baurecht und Denkmalschutz

Im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung ist die Festsetzung der pri-
vaten Grinflachen zu prifen.

Die urspriinglich festgesetzten privaten
Grinflachen im Nordosten des Plangebiets
wurden aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans herausgenommen.

Naturschutz

Die Biotopstrukturen im Plangebiet sind
differenzierter zu bewerten.

Die Biotopstrukturen im Plangebiet wurden
im Gesamtkontext differenziert bewertet.

Die hochwertigen Strukturen sind in der
Bewertung im Hinblick auf das Land-
schaftsbild ausreichend zu berlcksichti-
gen.

Der besondere Wert der Streuobstwiesen
werden im Rahmen der Biotopbewertung
berlcksichtigt.

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu
dem FFH Gebiet ,Markgréafler Higelland
mit Schwarzwaldhangen® ist eine Natura
2000-Vorprufung durchzufthren.

In Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde wurde eine Natura 2000-
Vorprifung durchgefuhrt.

Aufgrund der hohen Biotopqualitaten und
dem Vorkommen von streng geschuitzter
Arten sind externe, vorgezogene CEF-
MaBnahmen durchzufihren.

Es wurden im Umfeld des Plangebiets eine
Reihe von vorgezogenen Ausgleichsmalf3-
nahmen geplant und inzwischen durchge-
fOhrt.

Die externen AusgleichsmaBnahmen sind
vor Satzungsbeschluss durch einen 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag zu sichern.

Das Monitoring ist als Regelung in den
Offentlich-rechtlichen  Vertrag mitaufzu-
nehmen.

Die externen AusgleichsmaBnahmen wur-
den vor Satzungsbeschluss in Form eines
6ffentlich-rechtlichen Vertrags gesichert.

Das Monitoring wird in den o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag mitaufgenommen.

Die Ergebnisse des Monitorings sind der
Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Die Ergebnisse des Monitorings werden
der Unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt.

Die Flachen fur externe Ausgleichsmal3-
nahem mussen verflgbar sein.

Die Flachen far externe Ausgleichsmal3-
nahmen sind verflugbar. Hierzu wurde eine
entsprechende Aussage im Umweltbericht
getroffen.

Die externen AusgleichsmaBnahmen sind

Die externen AusgleichsmaBnahmen wer-
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in das Kompensationsverzeichnis aufzu-
nehmen.

den zu gegebener Zeit in das Kompensati-
onsverzeichnis aufgenommen.

Aufgrund des erheblichen Eingriffs in Na-
tur und Landschaft sollte das Baugebiet
entsprechend reduziert werden.

Eine Reduzierung der Flache wurde dahin-
gehend bertcksichtigt, dass aktuell nur der
1. Abschnitt des gesamten Bereichs entwi-
ckelt wird.

Artenschutz

Durch vorhabenbedingte Wirkungen (Ha-
bitatverluste) kbnnen wertgebende Tierar-
ten betroffen sein. Im Hinblick auf den
Artenschutz hat der Referenzraum eine
besondere Bedeutung.

Bei der Abgrenzung der Untersuchungsge-
biete wurden die artengruppenspezifischen
Raumnutzungen entsprechend bertcksich-
tigt.

Avifauna

Die Bestandsaufnahme der Avifauna im
Hinblick auf die angrenzenden Schutzge-
biete wurde mangelhaft beurteilt.

Die Untersuchungen zur Avifauna wurden
nach den anerkannten Prifmethoden
durchgefiihrt und werden entsprechend
berlcksichtigt.

Die Lebensraumzerstérung kann nicht
hingenommen werden.

Die Vogelarten wurden nach den aner-
kannten Prifmethoden untersucht. Es wird
davon ausgegangen, dass die durch das
Vorhaben zerstbérten Biotope die 6kologi-
sche Funktion im raumlich-funktionalen
Zusammenhang bewahrt wird.

Die AusgleichsmaBnahmen sind auf ihre
Wirksamkeit hin zu belegen.

Die AusgleichsmaBnahmen werden im

Rahmen eines Monitorings geprtift.

Reptilien

Die privaten Garten wurden im Hinblick
auf Reptilien nicht oder nur zum Teil in die
Untersuchung miteinbezogen.

Die Gartenanlage im Nordosten wird nicht
verandert. Insofern war eine Sichtbeobach-
tung nicht erforderlich. Im Gbrigen Plange-
biet wurden keine Zauneidechsen nachge-
wiesen. Die Erfassung der Reptilien wurde
nach anerkannten Prifmethoden unter-
sucht.

Fledermause

Im Zuge der Baufeldfreirdumung werden
Wochenstuben, Sommerquartire, Ruhe-
statten und Nahrungsflachen verloren ge-
hen. Zudem sind Stérungen durch Licht,
Schall und Unterbrechung der Flugrouten
im Zusammenhang mit der geplanten Be-
bauung gegeben.

Die im Plangebiet vorkommenden Fleder-
mausarten wurden nach den anerkannten
Prifmethoden (Wertstufen) untersucht und
entsprechende MaBnahmen festgelegt,
welche umgesetzt werden oder schon um-
gesetzt sind.

Im Ergebnis ist der Bebauungsplan unter
Berlcksichtigung des sehr umfassenden
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MaBnahmenkonzepts umsetzbar.

Allgemeines

Es sind Auflagen zu schaffen, welche ei-
ner zeitgemaBen Raumplanung entspre-
chen.

Alle Hinweise zum Artenschutz wurden
gepruft und insoweit fachlich relevant, ent-
sprechend berlicksichtigt.

Klima

Es ist zu erwarten, dass durch die kumula-
tive Wirkung des Plangebiets mit mdgli-
chen anderen Baugebieten negative Aus-
wirkungen auf das Klima entstehen kénn-
ten.

Durch ein qualifiziertes Ing. Biro wurde
eine Stellungnahme zum Klima erstellt. Im
Ergebnis werden durch das Plangebiet
keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Altstadt erwartet.

Umweltrecht, Wasser, Boden, Altlasten

Durch geeignete Untersuchungs- und Sa-
nierungsmafBnahmen sowie ggf. durch
Festsetzungen ist der Hinweis zu erbrin-
gen, dass die nutzungsspezifischen Prif-
werte der Bundes-
Bodenschutzverordnung eingehalten wer-
den.

Es wird sichergestellt, dass die nutzungs-
spezifischen  Prifwerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung eingehalten wer-
den. Dies wird durch geeignete Untersu-
chungen und SanierungsmafBnahmen si-
chergestellt. Entsprechende Hinweise wur-
den in die Bebauungsvorschriften aufge-
nommen.

Uberschiissiger, belasteter Bodenaushub
der Bewertungsklasse Z 1 bis Z2 kann
technisch verwertet werden oder ist > Z 2
Zu entsorgen.

Entsprechende Hinweise wurden in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Bei Bdden mit groBflachig erhdhten
Schwermetallgehalten > Z2 ist ein Einbau
fir bodendhnliche als auch technische
Bauwerke mdglich, sofern die Schadstoff-
gesamtigehalte im Boden am Einbauort
nicht Gberschritten werden.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen.
Dieser ist im Rahmen der ErschlieBung des
Baugebiets zu beachten.

Im Plangebiet wird geméan dem geotech-
nischen Gutachten vermutet, dass der
Grundwasserspiegel zeitweise bis an die
Gelandeoberflache ansteigen kann. Wenn
die Grindung tiefer als der mittlere
Grundwasserhdchststand ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderliche, welche
in Aussicht gestellt wird.

In die Bebauungsvorschriften wurde zum
Schutz der Gebaude aufgenommen, dass
in den Untergrund einbindende Gebaude-
teile wasserdicht und auftriebssicher aus-
zufllhren sind. Flr das Bauen im Grund-
wasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hierzu wurde ein entspre-
chender Hinweis in die Bebauungsvor-
schriften aufgenommen.

Im Plangebiet ist eine geordnete Abwas-
serbeseitigung sicherzustellen.

Durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro wur-
de in Abstimmung mit dem FB 430/440 ein
Entwéasserungskonzept erarbeitet, welches
die Abwasserbeseitigung sicherstellt.
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Im Hinblick auf die Oberflachenentwasse-
rung ist die Entwésserungsplanung frih-
zeitig mit dem FB 430/440 abzustimmen.

Die Oberflachenentwasserung wurde mit
dem FB 430/440 abgestimmt. Wegen der
begrenzten Leistungsfahigkeit der beste-
henden Ortskanalisation wird das Oberfla-
chenwasser von privaten Grundstiicken in
Form von Speicherzisternen zuriickgehal-
ten. Hierzu wurde eine entsprechende
Festsetzung erlassen.

Der bestehende Graben im Sidwesten
des Pangebiets wird als Gewasser 2.
Ordnung eingestuft.

Der bestehende Graben im Stdwesten des
Plangebiets wurde in Abstimmung mit dem
FB 430/440 verlegt. In diesem Zusammen-
hang wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ein wasserrechtliches Plan-
genehmigungsverfahren durchgefihrt.

Bei dem zu verlegenden Graben ist ein
Gewasserrandstreifen einzuhalten.

In Abstimmung mit dem FB 430/440 wurde
zur angrenzenden landwirtschaftlichen Fl&-
che zum Schutz des Gewéssers ein Ge-
wasserrandstreifen von 4 m und zum Plan-
gebiet ein Gewasserrandstreifen von 3 m
festgesetzt.

Im Plangebiet ist im Sinne des Starkre-
genrisikomanagements aufgrund der vor-
handenen Topografie mit wild abflieBen-
dem Wasser zu rechnen.

Zum Schutz vor wird abflieBendem Hang-
wasser wird das Plangebiet hdéher gelegt
und am sudwestlichen Gebietsrand ein
Graben mit Anschluss an die Regenwas-
serkanalisation geplant.

Die Entwéasserungsplanung ist frihzeitig
mit dem FB 430/440 abzustimmen.

Die Entwasserungsplanung wurde frihzei-
tig mit dem FB 430/440 abgestimmt.

Gewerbeaufsicht

Es wird davon ausgegangen, dass der
bestehende Lagerplatz aufgegeben wird.

Der bestehende Lagerplatz wird aufgege-
ben.

Forst

Flr externe AusgleichsmaBnahmen wird
ein Douglasienwald in Anspruch genom-
men, welcher sich nicht fir die geplante
MaBnahme eignet.

Es handelt sich um einen Suchraum, bei
dem die einzelnen Flachen noch nicht kon-
kret festgelegt wurden. Im weiteren Verfah-
ren wurde der Douglasienwald nicht in An-
spruch genommen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Plangebiet ist eine ausreichende
Léschwasserversorgung sicherzustellen.

Im Plangebiet wird eine ausreichende
Léschwasserversorgung sichergestellt.
Hierzu wurde ein entsprechender Hinweis
in die Bebauungsvorschriften aufgenom-
men.
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FOr Rettungswege der Feuerwehr sind
entsprechende Zugénge bzw. Zufahrten
sicherzustellen.

Ein entsprechender Hinweis hierzu wurde
in die Bebauungsvorschriften aufgenom-
men.

Zufahrt und Aufstellflachen fir die Feuer-
wehr sind nach den einschlagigen Vor-
schriften auszufihren.

Ein entsprechender Hinweis hierzu wurde
in die Bebauungsvorschriften aufgenom-
men.

Landwirtschaft

Durch angrenzende landwirtschaftliche
Flachen ist mit La&rm, Staub und Geruch
zurechnen. Dies ist in der Abwagung ent-
sprechend zu berlcksichtigen.

Dies wurde in die Abwagung eingestellt
und hierzu ein entsprechender Hinweis in
die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Bei der Festsetzung externer Ausgleichs-
maBnahmen ist auf agrarstrukturelle Be-
lange entsprechend Ricksicht zu neh-
men.

Alternativen zur Beanspruchung von land-
wirtschaftlichen Flachen flar externe Aus-
gleichsmaBnahmen wurden geprift.

Bei Inanspruchnahme von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen ist die Landwirt-
schaftsbehérde entsprechend zu beteili-
gen.

Die Landwirtschaftsbehérde wurde bei der
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen far externe AusgleichsmaBnah-
men entsprechend beteiligt.

Bei der Anpflanzung von Hecken als ex-
terne AusgleichsmaBnahmen sind die
vorgeschriebenen Grenzabstande (Nach-
barschutzrecht) zu beachten.

Bei der Pflanzung von Hecken etc. wurden
bzw. werden die erforderlichen Grenzab-
stande beachtet.

Die einzelnen MaBnahmen muissen um-
setzbar sein.

Es wird darauf geachtet, dass die einzel-
nen AusgleichsmaBnahmen im Hinblick auf
die Landwirtschaft auch umgesetzt werden
kénnen.

Durch die externe AusgleichsmafBnahme
auf dem Flst. 724 ist das Grundstiick nicht
mehr voll nutzbar.

Die geplante AusgleichsmaBnahme auf
dem maBgebenden Grundstick wurde auf
das Flst. 731 verlegt, so dass eine zusam-
menhangende Bewirtschaftung der Flache
weiterhin gegeben ist.

Verkehr

Flr die geplante Zufahrt in das Plangebiet
sind entsprechende Sichtfelder einzuhal-
ten.

FOr die geplante Zufahrt zum Plangebiet
wurden fir Tempo 30 entsprechende Sicht-
felder in die Planzeichnung aufgenommen,
welche zwischen 0,80 m und 2,50 m von
standigen Sichthindernissen freizuhalten
sind. Damit befinden sich die geplanten
Baume nicht mehr im Sichtfeld.

Oberflachenwasser und Abwasser aus
dem Plangebiet diirfen nicht auf die Kreis-

Oberflachenwasser und Abwasser aus
dem Plangebiet werden nicht auf die Kreis-
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5.1

straBe zugeflhrt werden.

straBe zugefilihrt. Dies wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung berlicksichtigt.

Aufgrabungen und Verénderungen an der
KreisstraBe K 4941 dirfen nur nach Ab-
schluss eines Nutzungsvertrages vorge-
nommen werden.

Aufgrabungen und Veranderungen an der
KreisstraBe werden nur nach Abschluss
eines Nutzungsvertrages vorgenommen.
Hierzu wurde ein entsprechender Hinweis
in die Bebauungsvorschriften aufgenom-
men.

Luftfahrt

Es wird davon ausgegangen, dass durch
das Plangebiet Belange der Luftfahrt nicht
beriihrt werden.

Da sich die geplante Bebauung in der Ho6-
he an der bestehenden Bebauung orien-
tiert, ist davon auszugehen, dass Belange
der Luftfahrt nicht beriihrt werden.

Private Griinflichen

Die privaten Grinflaichen im Nordosten
des Plangebiets sollten auch f(ir eine Be-
bauung vorgesehen werden.

Da eine Mitwirkungsbereitschaft der maf-
gebenden Grundstlickseigentlimer nicht
vorhanden war, wurden die privaten Griin-
flachen aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans herausgenommen.

Blrgermgister

Insbesondere wird auf den Abwégungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit
Beschlussvorschiag zur Friihzeitigen Beteiligung sowie zur 1. Offenlage und erneuten

2. Offenlage) verwiesen.

Standort- und Planungsalternativen

Das Plangebiet ,Kapellematten“ ist im aktuellen Flachennutzungsplan als potentielle
Wohnbauflache (Su 5) dargestellt und stellt auf der Gemarkung Sulzburg die letzte
groBere Entwicklungsflache fir Wohnen dar. Insofern sind keine Alternativen gege-
ben. Aufgrund der groBen Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken sowohl im Eigenheim-
als auch im Geschosswohnungsbau hat sich der Gemeinderat mehrheitlich fir die
Entwicklung dieses Gebietes ausgesprochen.

Adt Sulzburg, den 1 0, NOV. 2020

fsp.stadtplanung

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

Planverfasser
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