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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Sulzburg und der Ortsteil Laufen verfligen jeweils tiber eine eigene Feuerwehr.
Die beiden innerdrtlichen Standorte entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Anfor-
derungen bzw. Bestimmungen und Richtlinien, so dass die Leistungsfahigkeit nicht mehr
gegeben ist. Zudem bestehen an beiden Standorten keine Erweiterungsmaoglichkeiten,
so dass dringender Handlungsbedarf besteht.

In erfolgter Abstimmung mit den einzelnen Abteilungen, haben sich der Ortschaftsrat von
Laufen und Gemeinderat der Stadt Sulzburg daftir ausgesprochen, die beiden Feuer-
wehren zusammenzulegen. Fur diese Zusammenlegung sprechen neben der Logistik
insbesondere auch wirtschaftliche Aspekte.

Als gemeinsamer Standort bietet sich die Flache stdlich des bestehenden Sportplatzes
in idealer Weise an. Hierzu wurde eine Standortanalyse vom Bliro Brandschutz Vier
GmbH in Schwanau durchgefuihrt. Neben der Flachenverfligbarkeit sprechen insbeson-
dere fur diesen Standort die verkehrliche Anbindung bzw. die Erreichbarkeit sowie die
bauliche Umgebung.

Diese Kriterien gelten auch fur die Ansiedlung des Betriebshofs und der Bergwacht. Der
Betriebshof ist an seinem jetzigen Standort im ,Hinterhof‘ des Rathauses nicht mehr
tragbar, zumal dieser Bereich im Zusammenhang mit dem Rathaus und dem angren-
zenden Park zukunftig einer héherwertigen Nutzung zugefihrt werden soll. Sowohl die
Feuerwehr als auch der Betriebshof und die Bergwacht werden in 6konomischer Weise
in ein Gebaude integriert. Zusatzlich wird fiir den Betriebshof ein zusétzliches Gebaude
in Form einer Lagerhalle benétigt.

Durch die Ansiedlung dieser Nutzungen wird es erforderlich, den bestehenden Sport-
platz nach Norden zu verschieben, wobei das bestehende Clubheim vorerst erhalten
wird. Die erforderlichen Stellplatze werden 6stlich des geplanten Hauptgebaudes nach-
gewiesen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Vorhaben ist es erforderlich, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Im Einzelnen ergeben sich nach derzeitigem Stand folgende Ziele:

= Zusammenlegung der Feuerwehren von Sulzburg und Laufen an einen gemeinsa-
men Standort

= Erganzende Ansiedlung des Betriebshofes und der Bergwacht

= Okonomische ErschlieRung lber die bereits bestehenden StraRen

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung der
bestehenden Rahmenbedingungen

= Sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen Flachenpotentiale im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden

= Beriicksichtigung naturschutzrechtlicher, artenschutzrechtlicher und immissions-
schutzrechtlicher Belange

Da die Voraussetzungen erfillt sind, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt. Ergdnzend muss der Flachennutzungsplan berichtigt
werden. Siehe hierzu Ziffern 2 und 3.2 dieser Begrindung.

Um eine erste Einschatzung insbesondere von den mal3gebenden Behdrden und Tréger
oOffentlicher Belange zum geplanten Vorhaben zu erhalten, wird im vorliegenden Fall eine
freiwillige, frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.
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1.2 Lage und Nutzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Sulzburg bzw. im stddst-
lichen Teil der bestehenden Sportanlage. Im Sudwesten grenzt der bestehende Cam-
pingplatz und im Stdosten das Gelande der Firma Hekatron an.

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,46 ha umfasst den sudostlichen Teil des
Grundstticks Flst. Nr. 1077 und wird begrenzt:

. im Nordwesten durch das Grundstuck Flst. Nr. 1077 (Teil)

" im Nordosten durch das Wegegrundsttick Flst. Nr. 1078

. im Stdosten durch das Grundstiick Fist Nr. 1072 (,Gebrider-Spreng-Stralte®)

" im Sudwesten durch die Grundstticke Flst. Nrn. 1070 und 1072 (,Gebrlder-
Spreng- StralRe®).

Das Plangebiet ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellt (ohne Maf3stab):
7

Gemarkung Sulzburg
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Lageplan mit aktuellem Geltungsbereich des Bebauungsplans ohne MaR3stab
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2 QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Absatz
1 BauGB aufgestellt. Die Kommentierung zu 8 30 BauGB stellt klar, dass die Festset-
zung der ortlichen Verkehrsflachen fir eine Qualifizierung nach § 30 Absatz 1 BauGB
entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundstiicke durch StraRen aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans er-
schlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fir die ,Baureifma-
chung® nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Feu-
erwehr, Bauhof und Bergwacht® zu, da das Plangebiet Uber die bestehende Stralle
(,Brihimatten®) erschlossen werden kann.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Madullheim-Badenweiler vom
08.09.2011 (Genehmigung) in der Fassung der letzten Anderung als Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Sportanlagen” dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen nun eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Betriebshof und Bergwacht* vor.

Damit ist der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt, so dass dieser gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen ist. Durch diese Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Sulzburg nicht beeintrachtigt und somit gewabhrt.

D
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Bestehender FNP (Ausschnitt) mit dem Plangebiet (rot markiert) ohne MaRstab Quelle: Geoportal BW
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4 UBERLAGERUNG BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE

An das Plangebiet grenzen der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Campingplatz-Kut-
telacker mit Satzungsbeschluss vom 19.12.2002 in Kraft seit dem 09.09.2004 und der
Bebauungsplan ,Hekatron Werk 2“ mit Satzungsbeschluss vom 04.05.2017 in Kraft seit
dem 11.03.2020 an. Der vorliegende Bebauungsplan ,Feuerwehr, Betriebshof und Berg-
wacht® Oberlagert diese beiden Bebauungspléane in Teilbereichen (siehe Planzeich-
nung). Dies wird in der Satzung und in der Bekanntmachung entsprechend berlcksich-
tigt. Fir die Uberlagerungsbereiche wird nach Satzungsbeschluss jeweils ein ausge-
schnittenes, neutrales Deckblatt mit den entsprechenden Verfahrensvermerken ange-
fertigt, welche auf den jeweiligen Bebauungsplan aufgebracht werden.

Die beiden Bebauungsplane sind im Folgenden abgebildet:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Campingplatz-Kuttelacker® von 2004 mit Uberlagerungsbereich durch den vorlie-
genden Bebauungsplan (rot umrandet). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Campingplatz-Kuttelacker* wurde in
Teilbereichen durch den Bebauungsplan ,Hekatron Werk I1“ von 2020 Gberlagert.
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Bebauungsplan ,Hekatron Werk 2* von 2020 mit Uberlagerungsbereich (rot umrandet)

5 STANDORTANALYSE

Im Vorfeld des Verfahrens wurde durch das Biro Brandschutz Vier GmbH in Schwanau
eine Untersuchung zur Realisierbarkeit eines zuklinftigen gemeinsamen Standortes fiir
die Feuerwehr der Stadt Sulzburg in Form einer Standortanalyse durchgefihrt.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass grundsatzlich die Realisierbarkeit ei-
nes gemeinsamen Feuerwehrhauses am projektierten Standort gegeben ist.

Die in der durchgefuhrten Simulation der zeitlich-raumlichen Gebietsabdeckung als
grenzwertig bzw. kritisch erkannten Bereiche wurden gesondert untersucht. Dabei ist die
Situation ,Waldhotel“ durch die Standortwahl nicht aufzulésen und kann weiterhin orga-
nisatorisch Uber eine entsprechende objektbezogene erweiterte Alarm- und Ausriicke-
ordnung kompensiert werden.

Die grenzwertigen Bereiche St. ligen und 6stliche Badstral3e konnten in der Betrachtung
der Simulationsparameter, der quantitativen rdumlichen Einsatzschwerpunkte und der
gualitativen raumlichen Gefahrdungspotentiale unter der Berticksichtigung des Prinzips
der ,Minimierung der mittleren Eintreffzeit“ aufgeldst werden, so dass eine ausreichende
Gebietsabdeckung vor dem Hintergrund der gegebenen Risikosituation mit hinreichen-
der Wahrscheinlichkeit gegeben ist.
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6.1

Die Untersuchung der Erreichbarkeit des Standortes durch die Einsatzkrafte von den
Wohnorten aus zwingt, dass die notwendige Ausriickezeit fir die Ersteintreffende Einheit
und die Ergdnzungseinheit mit jeweils einer gruppe eingehalten werden kann. Die not-
wendige Erreichbarkeit ist deshalb gegeben.

Die Erreichbarkeit des Standortes von den Arbeitsorten in der sogenannten Tagesalarm-
verfugbarkeit zeigt, dass hier die Sicherstellung der Eintreffenden Einheit in der notwen-
digen Einrlickezeit nur mit einer Staffel mdglich ist. Vor dem Hintergrund der praktizierten
Uberdrtlichen Alarmierung zu zeitkritischen Ansatzen, werden aber auch hier die Krite-
rien der ,Hinweise zur Leistungsfahigkeit der Feuerwehr” erreicht. Unabhangig davon
wird die Fortfihrung der begonnenen MalRhahmen zur Steigerung der Tagesalarmver-
fugbarkeit in jedem Fall empfohlen.

Die Bewertung des fur den zukiinftigen gemeinsamen Standort geplanten Fahrzeugkon-
zeptes zeigt, dass mit diesem von einem Standort aus, die Kriterien der Leistungsfahig-
keit erfullt werden kdnnen.

Insofern ist die Realisierung des gemeinsamen Standortes fir die Feuerwehr Sulzburg
am geplanten Standort ,Sonnmatt 2“ aus einsatztaktischer Sicht moglich.

Im Einzelnen wird auf die Standortanalyse verwiesen, welche als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefugt wird.

VERFAHREN

Verfahrensablauf

28.07.2022 Der Gemeinderat der Stadt Sulzburg fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan und der ortlichen Bauvorschriften
.Feuerwehr, Betriebshof und Bergwacht* gemaf § 2 (1) BauGB im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

27.10.2022 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfiihrung ei-
ner freiwilligen friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB.

21.11.2022 bis Durchftihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
23.12.2022 3 (1) BauGB.

Anschreiben Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
vom 10.11.2022 tiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 23.12.2022

14.09.2023 Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen aus der frihzeiti-
gen Beteiligung, billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfiihrung der Of-
fenlage gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB.

bis Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB.

Anschreiben Durchfuhrung der Beteiligung der Behtérden und Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB.
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6.2

Der Gemeinderat der Stadt Sulzburg behandelt die in der Offen-
lage eingegangenen Stellungnahmen und beschlief3t den Bebau-
ungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Feuerwehr, Betriebs-
hof und Bergwacht* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nach 8§ 13a BauGB koénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung
oder anderer Mal3nahmen als sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knipft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmaflig zu erleichtern.

Vorliegend stellt das Plangebiet ein Teil einer Gesamtentwicklung im Nordwesten von
Sulzburg dar. Im SlUden grenzt das Betr der Fa. Hekatron im Westen das Areal des
Campingplatzes ,Sulzbachtal® und im Norden unmittelbar das Sportgelande des SV
Sulzburg an. Durch die umgebenden Geb&ude wie dem Clubheim und den Anlagen des
Campingplatzes ist eine bauliche Pragung des Bereichs gegeben. Diese Pragung wird
sich durch die geplanten Betriebsgebaude der Fa. Hekatron in Richtung Norden zukuinf-
tig noch verstarken. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Vorhabens wurde im Jahr
2017 ein entsprechender Bebauungsplan ,Hekatron Werk 2¢ aufgestellt.

Der projektierte Standort wird derzeit als Sportflache genutzt. Im Zuge der Neubebauung
wird das Sportfeld nach Norden verschoben. Hierbei wird eine Sandplatzflache, welche
bisher zu Trainingszwecken genutzt wurde und als solche nicht mehr bendtigt wird, in
Anspruch genommen. D.h., dass durch das geplante Vorhaben eine Wiedernutzbarma-
chung einer Flache stattfindet.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt ist (§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Im vorliegenden Fall wird eine Gemeinbedarfsflaiche mit einer Gré3e von ca. 3.975 m?2
und einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit ergibt sich eine maximal tber-
baubare Flache von 2.385 m2. Somit wird der Schwellenwert von 20.000 m2 deutlich
unterschritten.

Im Hinblick auf die sogenannte Kumulationsregel ist auch zu prifen, ob der vorliegende
Bebauungsplan in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung steht.

Nach Prifung steht der vorliegende Bebauungsplan in keinem engen sachlichen, rdum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innen-
entwicklung.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gem.
§ 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob eine Umweltver-
traglichkeitsprifung einschliel3lich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefuhrt werden
muss.
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7.1

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine Vor-
haben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jeweiligen Pruf-
werte nicht Gberschritten werden.

Auch liegen keine  Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutz-
gebiete befinden sich nicht in raumlicher Nahe zum Plangebiet. Insofern sind keine An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung gegeben.

Nach Prufung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung entsprechende
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 Satz 1 des Bundesimmissionsgesetzes zu beachten sind.

Im Ergebnis kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB daher angewendet
werden.

PLANUNG

Hochbauliches Konzept

Die hochbauliche Planung mit entsprechenden Freiflachen orientiert sich an den Nut-
zungsansprichen sowohl der Feuerwehr als auch des Betriebshofs und der Bergwacht.

Diese Nutzungen werden in 6konomischer Weise in ein Gebaude integriert, in dem die
einzelnen Fahrzeughallen jeweils mit eigenen Zufahrten und den erforderlichen Neben-
raumen untergebracht werden.

Im stdwestlichen Gebietsteil wird im Zusammenhang mit dem Betriebshof eine zusatz-
liche Lager- bzw. Fahrzeughalle bendtigt, welche mit dem Hauptgeb&ude ein in sich
schliissiges Gesamtkonzept darstellt.

Darliber hinaus entsteht zwischen dem geplanten Hauptgebaude und dem bestehenden
Sportheim eine Stellplatzanlage mit ca. 25 Stellplatzen, welche durch Fotovoltaikanlagen
Uberdeckt werden kénnen, so dass in diesem Bereich keine Baumpflanzungen mdglich
sind.

Die Zufahrt zu der Anlage erfolgt in 6konomischer Weise Uber die ,Gebruder-Speng-
Strale“ von Osten; welche in idealer Weise an die Stral3e ,Brihimatten® (K4149) und
damit an das offentliche Verkehrsnetz der Stadt Sulzburg angebunden ist.

Im Sinne des Klimaschutzes sind als Dachform extensiv begriinte Flachdacher geplant.
Daruber hinaus kdnnen die Dachflache zuséatzlich fir die regenerative Energiegewin-
nung (Solar, Fotovoltaik) genutzt werden.
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7.2
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Lageplan mit dem aktuellen hochbaulichen Konzept Quelle: Planungs- und Ingenieurgesellschaft Schramm/Klein/Bregen-
horn (ohne Maf3stab)

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt westlich der StralRe ,Bruhimatten® (K 4941) von dieser zweigt die
».Gebrider-Spreng-Stralle” nach Sudwesten ab, welche der ErschlieBung des benach-
barten Campingplatzes und zugleich des Plangebiets dient. Durch das Ing. Biro Him-
melsbach wurde Anhand von Schleppkurven fur Feuerwehreinsatzfahrzeuge nachge-
wiesen, dass die Ausfahrmdglichkeiten auf die Kreisstral3e ausreichend grol3 ausgebil-
det sind. Die erwahnte Querungsinsel liegt nicht im unmittelbaren Einmindungsbereich
und kann deshalb problemlos passiert werden. Von der Grundstticksausfahrt bis zur Ein-
mindung in die Kreisstral3e K 4941 ist zudem eine Aufstelllange von gréfRer 15 m gege-
ben.

Die geplanten Gebéaude sind so angeordnet, dass nach Siiden jeweils eine angemes-
sene Hofflache entsteht, auf der die Fahrzeuge der einzelnen Nutzungen unabhangig
voneinander ein- und ausfahren kénnen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Geplant ist ein neuer Standort fur die Feuerwehr, den Betriebshof und die Bergwacht.
Insofern wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Betriebshof und Bergwacht” festgesetzt.

Zulassig ist ein gemeinsames Betriebsgebaude fir

= die Feuerwehr mit eigener Fahrzeughalle einschlie3lich der erforderlichen Neben-
raume wie Schulungs-/Lehrmittelrdume, Technikraume, Lagerrdume, Werkstatt-
raume, Trocknungsraum, Umkleideraum, Kleiderkammer, Funkraum, Wasch-/Rei-
nigungsraum, Kiiche und Sanitarrdume (Duschen, WC)
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8.2

8.3

= den Betriebshof mit eigener Fahrzeughalle einschlieRlich der erforderlichen Neben-
rdume wie Technikrdume, (Maschinenlager, Werkstatt), Aufenthaltstraume und Sa-
nitdrraume (WC, Duschen)

= die Bergwacht mit eigener Fahrzeughalle einschlie3lich der erforderlichen Neben-
raume wie Bereitschaftsrdume, Technikrdume, Lagerrdume, Trocknungsraume, K-
chenrdume, Funkraume, und Sanitarrdume (Duschen, WC)

Erganzend sind zulassig Ubungs- und Stellplatzflachen und sonstige erforderliche, der
Hauptnutzung dienenden Nebenanlagen.

Zulassig ist ferner ein zusatzliches Gebaude fur den Betriebshof mit Lager-/Fahrzeug-
halle sowie Schuttgutboxen.

Da diese Nutzungen in ein Gebaude integriert werden, kénnen neben wirtschaftlichen
Aspekten auch Synergieeffekte zwischen den einzelnen Nutzungen erzielt werden.

Malf der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Parameter definiert.
Zum einen wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) durch Einschrieb in die
Planzeichnung bestimmt. Diese wird im Plangebiet auf 0,6 festgesetzt, so dass eine an-
gemessene Ausnutzbarkeit des Plangebiets gewdahrleistet werden kann. Gemafd § 19
Abs. 4 Nrn. 1. und 2.BauNVO darf dieser Wert durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten werden, jedoch
maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95. Diese Uberschreitungsmoglichkeiten
sollen eine Uberbauung des Plangebiets durch die notwendigen hochbaulich nicht oder
nur geringfligig in Erscheinung tretenden baulichen Anlagen weiter prazisieren. Da die
Gemeinbedarfsflache, basierend auf den konkreten Planungen, so abgegrenzt wurde,
dass eine mdglichst kleine Flache neu in Anspruch genommen wird, ist eine hohe Aus-
nutzbarkeit der Flache notwendig. Da in der n&heren Umgebung unbebaute Grinflachen
vorhanden sind, ist eine solch hohe Ausnutzung auch im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden an dem projektierten Standort gerechtfertigt.

Neben der Grundflachenzahl wird die maximal zulassige Hohe der Bebauung Uber NN
durch Einschrieb in die Planzeichnung definiert. Basierend auf dem aktuellen Planent-
wurf, wird bei maximal zwei Geschossen eine maximal zuldssige Gebaudehthe von
319,60 m Uber NN festgesetzt. Diese entspricht in etwa einer Héhe von etwa 10,0 m,
gemessen ab Oberkante des bestehenden Gelandes.

Im Sinne des Klimaschutzes ist die Errichtung von Anlagen, welche der regenerativen
Energiegewinnung (Solar, Fotovoltaik) dienen, seit dem 01. Januar 2022 fiir Neubauten
in Baden-Wiurttemberg verpflichtend festgelegt. Damit diese Anlagen sich dem Haupt-
geb&ude unterordnen und nicht zu massiv in Erscheinung treten, ist eine Uberschreitung
der tatsachlichen Gebaudehdhe um bis zu 1,5 m zulassig.

Darlber hinaus kdnnen betriebsbedingt, untergeordnete Bauteile fur Technik (Luftung,
Kihlung, Warmepumpen etc.) die jeweilige tatsdchliche Gebaudehthe um bis zu 4,0 m
Uberschreiten.

Bauweise

Da die einzelnen Nutzungen in ein Gebaude integriert werden und damit eine Gebaude-
lange von Uber 50 m entstehen kann, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei
dieser Bauweise gilt grundséatzlich die offene Bauweise mit entsprechenden Grenzab-
stédnden nach LBO, wobei auch Gebaudelangen von tber 50 m zul&ssig sind.
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8.4 Nebenanlagen, KFZ-Stellplatze und Garagen

8.5

Auf spezifische Regelungen zu Nebenanlagen wird im vorliegenden Fall verzichtet, da
sich das Grundstiick in Besitz der Stadt Sulzburg befindet und eine gewisse Flexibilitéat
bei der Anordnung dieser Anlagen offengehalten werden soll.

In Bezug auf Garagen wird festgesetzt, dass diese nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
che (Baufenster) zulassig sind. Damit wird erreicht, dass diese auf dem Grundstiick kon-
zentriert angeordnet werden, um so eine mogliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des zu minimieren. Stellplatze hingegen durfen auch auf3erhalb der Baugrenzen ange-
legt werden, da diese hochbaulich nicht in Erscheinung treten. Im Sinne des Klimaschut-
zes sollen Uber den geplanten Stellplatzen Fotovoltaikanlagen grundséatzlich zul&ssig
sein, weshalb auf eine Baumpflanzung in diesen Bereichen verzichtet wird.

Okologische MaRnahmen und Anpflanzungen

Zur Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass Stellplatzflachen in einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszufiihren
sind. Fahrspuren entlang von Stellplatzflachen und die Bereiche auf denen Maschinen
oder Gerate abgestellt oder gewartet werden, sind hingegen in wasserundurchlassiger
Bauweise auszufiihren, so dass eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwas-
sers vermieden wird. Dartiber hinaus wird festgesetzt, dass kein Eintrag von wasserge-
fahrdenden Stoffen in das Grundwasser stattfindet.

Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht
zulassig, da diese den Boden oder das Grundwasser durch Metallionen kontaminieren
kénnen.

Zum Schutz von Flederméusen und Insekten wird in die Festsetzungen aufgenommen,
dass die Beleuchtung in einer entsprechenden Ausfiihrung zu erfolgen hat, so dass die
Auswirkungen auf die Tiere in der Umgebung minimiert werden.

Aus Grinden des Klimaschutzes sind die Dacher der Hauptgebaude als Flachdacher
mit einer Neigung von 0° bis 5° und einer extensiven Dachbegriinung auszubilden. Hier-
bei muss die Begriinung auf einer Flache von mindestens 70% erfolgen und ist extensiv
flachig als geschlossene Vegetationsdecke auszubilden. Die Substrathbhe muss min-
destens 10 cm betragen.

Im Rahmen der Planung entfallen ca. 240 m? Bdschungsbereich, der von Zauneidech-
sen besiedelt ist. Die restlichen Bdschungsbereiche bleiben erhalten. Um zu verhin-
dern, dass Zauneidechsen im Rahmen der Bauarbeiten getttet werden, missen die
Tiere aus dem Eingriffsbereich in die umliegenden Bdschungsbereiche umgesiedelt wer-
den. Damit diese Bdschungsbereiche zusatzlichen Zauneidechsen Lebensraum bieten
koénnen, sollen die Bereiche auf einer Flache von ca. 540 mz friihzeitig vor der Umsied-
lung strukturell aufgewertet werden. Zudem muss es den Reptilien unmdglich gemacht
werden, wahrend der Bauzeit in das Eingriffsgebiet einzuwandern.

Zur Begriinung des Plangebiets und zur Verbesserung des Kleinklimas werden der Er-
halt der bestehenden Gehdlze auf den Mallnahmenflachen F1 und die Pflanzung von
drei Laubbaumen im Bereich der Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Die Baume verrin-
gern aufgrund ihres Schattenwurfs die Aufheizung von befestigten Flachen. Ebenso wir-
ken sie sich aufgrund der der kiihlenden Verdunstungsleistung positiv auf das Mikroklima
aus. Mit den Baumpflanzungen kann damit ein wichtiger Beitrag zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft geleistet werden.
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9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1

9.2

9.3

9.4

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung sollen dazu dienen, dass sich die geplanten
Gebaude mit seinen Freiflachen gestalterisch in den Gesamtkontext in harmonischer
Weise einflgen.

Déacher

Als MaRnahme zum Klimaschutz und zum Schutz des Landschaftsbildes, sind die Da-
cher von Hauptgebauden nur als extensiv begriinte Flachdéacher mit einer Neigung von
0° bis 5° zulassig. Die Begriinung muss hierbei auf einer Flache von mindestens 70%
erfolgen und ist flachig als geschlossene Vegetationsdecke auszubilden. Die Substrat-
hohe muss mindestens 10 cm betragen.

Die Dacher kdnnen gleichzeitig fir die regenerative Energiegewinnung wie Solar und
Fotovoltaik genutzt werden. Diese Anlagen dirfen zum Schutz des Landschaftshildes,
die tatséchliche Gebaudehohe jedoch nur um 1,5 m Uberschreiten und sind aus blend-
freiem Material herzustellen. Dies gilt auch fur untergeordnete Bauteile fur Technik (Luf-
tung, Kuhlung, Warmepumpen etc.). Diese durfen die jeweilige tatsachliche Gebaude-
hohe um bis zu 4,0 m lUberschreiten.

Offene Bitumenbahnen und Wellfaserzement als Dacheindeckungsmaterialien sind aus-
geschlossen, da diese die Dachlandschaft vom nahe gelegenen Kastelberg negativ be-
eintrachtigen kénnen.

Ebenfalls zum Schutz des Landschaftsbildes werden glanzende Fassaden ausgeschlos-
sen.

Einfriedigungen

Die gestalterischen Vorgaben zu den Einfriedigungen werden zur Gewahrleistung einer
guten Einbindung des Gebietes in die Landschaft getroffen. So dirfen diese maximal
eine Hohe von 2,5 m aufweisen. Ausgenommen hiervon sind notwendige Ballfangzéune
des benachbarten Sportplatzes. Diese sind ohne Hohenbeschrankung zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung wird als ortsuntypisches Material
grundsatzlich ausgeschlossen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Wegen der Lage am Ortsrand wird bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Damit
wird zudem eine Mindestbegriinung gewabhrleistet.

Umgang mit dem anfallendem Niederschlagswasser

Aus Grinden des Hochwasser- und Grundwasserschutzes soll das anfallende Nieder-
schlagswasser im Plangebiet wirkungsvoll zurtickgehalten werden. Eine MalRnahme ist
die verpflichtende Begriinung der Hauptdacher. Hierzu wurde durch das Ing. Biro Him-
melsbach+Scheurer PartG mbB ein Entwasserungskonzept erstellt. Aufgrund der vor-
handenen geogenen Bodenbelastung kann das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet jedoch nicht versickert werden. Daher ist dieses schadlos im Plangebiet in
Form von Retentionszisternen zurtickzuhalten und gedrosselt in den Sulzbach abzulei-
ten. Die hydraulische Berechnung nach DWA A 138 ergibt ein erforderliches Riickhalte-
volumen von 29 m3 bei einen Drosselabfluss von 9,0 I/s. Dieser Drosselabfluss errechnet
sich aus der Flachenbilanz fur das Bestandsgebiet. Durch die RickhaltemalZnahme fir
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10

10.1

das Plangebiet wird ein erhdhter Regenwasserzulauf in den Sulzbach vermieden. Eine
Abflusserhthung findet durch das Plangebiet deshalb nicht statt.

UMWELTBELANGE

Umweltschutz in der Bauleitplanung

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Naturschutzrechtlich besteht bei Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB auch keine Ausgleichspflicht, wenn die zuldssige Grundflache den
Schwellenwert von 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Dies ergibt sich aus
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB. Danach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf den Menschen, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Stadt- und Landschaftsbild und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu wirdigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der entsprechende Umweltbeitrag wurde vom Biro Wermuth in Eschbach erstellt. Zu-
sammenfassend kommt dieser zu folgendem Ergebnis:

Fur den Umweltbelang Arten und Biotope sind geringe Auswirkungen durch den Ver-
lust von geringwertigen Rasenflachen zu erwarten. Hoherwertige Biotopstrukturen im
Bdschungsbereich kénnen teilweise erhalten bleiben. Im Gebiet wurde eine artenschutz-
fachliche Potenzialabschatzung der Tiergruppen Vogel, Flederméuse, Reptilien und Am-
phibien durchgefiihrt, die im Fachbeitrag berticksichtigt wird und fir die Vermeidungs-
mafinahen umzusetzen sind.

Negative Auswirkungen entstehen fir den Umweltbelang Boden durch zusatzliche Ver-
siegelung von vorbelasteten Bdden und dem damit verbundenen vollstandigen Verlust
der Bodenfunktionen. Mit der geplanten Versiegelung sind geringe Auswirkungen auf die
Belange Klima/Luft und Grundwasser zu erwarten.

Fur den Umweltbelang Oberflachenwasser liegt fir den angrenzenden Sulzbach ein
geringer Konflikt in der potenziellen Gefahrdung durch Schadstoffeintrage bei Unféllen
wahrend der Bauphase vor.

Fur Kultur- und Sachguter sind nach derzeitigem Planstand keine Auswirkungen zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind von geringer Bedeutung und kénnen u.a.
durch die Ausweisung von einbindenden Grinflachen und der Festsetzung von Dach-
begriinung minimiert werden.

Auswirkungen auf den Umweltbelange Erholung sind wahrend der temporaren Bau-
phase mdglich und liegen anlagebedingt durch den Verlust einer Teilflache der beste-
henden Sport-anlage vor.

Durch die geplante Nutzung kdnnten im Hinblick auf das Schutzgut Mensch betriebsbe-
dingt erhdhte Larmemissionen im Zusammenhang mit dem benachbarten Campingplatz
entstehen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wird hierzu eine LArmprognose durch
ein qualifiziertes Fachburo erstellt. Zudem sind erhéhte Larm- und Schadstoffbelastun-
gen wahrend der Bauphase nicht auszuschliefl3en.
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10.2

Im Einzelnen wird auf die Belange des Umweltschutzes verwiesen, welcher dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefiigt wird.

Artenschutz

Unabhéngig vom Umweltbeitrag sind artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen.
Hierzu wurde vom Blro Wermuth eine artenschutzfachliche Potentialabschéatzung
durchgefiihrt. Diese kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Bei der Flache handelt es sich um ein naturschutzfachlich tberwiegend gering- bis mit-
telwertiges Gebiet, welches sich aus Parkflachen, einem Gebaude, einem Ful3ballplatz
und einer Béschung mit Gehdlzen zusammensetzt.

Das Vorkommen von streng geschitzten Reptilien konnte im Rahmen der durchgefiihr-
ten Begehungen im Bereich der Béschungen sowie ndrdlich des Sportheims nachgewie-
sen werden. Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 8§44 BNatSchG ausschlie-
Ben zu kdnnen, missen Vermeidungsmaflnahmen und vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen in Form einer Lebensraumaufwertung der zu erhaltenen Béschungen sowie ei-
ner Umsiedlung der Tiere in diese Boschungsbereiche umgesetzt werden. Um zu ver-
hindern, dass Reptilien in die Eingriffsbereiche zurtickwandern, missen reptiliensichere
Schutzzaune gestellt werden. Im Einzelnen wird auf die spezielle artenschutzfachliche
Prifung der Artengruppe Reptilien verwiesen, welche als Anlage dem Bebauungsplan
beigefugt wird.

Als Vermeidungsmafnahme der Verbotstatbestande ist fir Végel die zeitliche Beschran-
kung bei Gehdlzrodungen und beim Abriss von Gebauden bzw. Geb&audeteilen aul3er-
halb der Vogelbrutzeit, also von Anfang Oktober bis Ende Februar, zu beachten. An-
dernfalls ist eine Begutachtung durch eine artenschutz-sachverstandige Person erfor-
derlich.

Im Hinblick auf die Artengruppe der Fledermause sollten Gehdlze im Plangebiet aus-
schlie3lich in den Wintermonaten von November bis Februar entfernt werden (01.11. —
28./29.02.), andernfalls ist eine artenschutzsachverstandige Person hinzuzuziehen.
N&chtliche Bauarbeiten sollten ganzjahrig vermieden werden. Sind nachtliche Beleuch-
tungen im Bereich der BaumalRnahmen nicht zu vermeiden, muss eine fledermaus-
freundliche Beleuchtung angebracht werden. Bei der Beleuchtung des Plangebietes sind
fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B. staubdichte Natrium-
dampflampen und warmweifl3e LEDs mit warmweil3er Farbtemperatur bis max. 3000 Kel-
vin ohne UV-Anteil mit Lichtspektrum um 590 nm) zu wahlen. Die Beleuchtung sollte auf
ein Minimum reduziert werden und besonders in Richtung der nérdostlichen Gehdlz-
strukturen und des Sulzbachs ist eine Beleuchtung zu unterlassen.

Fur die Artengruppe Amphibien ist rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten der Sulzbach
durch einen von Amphibien nicht tberwindbaren Schutzzaun abzugrenzen um ein Ein-
wandern der Tiere ins Eingriffsgebiet zu verhindern. Der Zaun muss vor Aktivitatsbeginn
der Amphibien funktionserftllend zur Verfligung stehen und wahrend der gesamten Bau-
zeit in Funktion gehalten und kontrolliert werden. Die Umsetzung der MalRnahmen ist
durch eine Umweltbaubegleitung sicherzustellen und zu begleiten.

Bei Einhaltung aller vorgeschlagenen MalRnahmen kann das Eintreten der Verbotstat-
bestdnde nach § 44 BNatSchG im Hinblick auf die betroffenen Artengruppen sehr wahr-
scheinlich ausgeschlossen werden.

Im Einzelnen wird auf die artenschutzfachliche Potentialabschatzung verwiesen, welche
als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt wird.
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11 LARMSCHUTZ

12

Im Zusammenhang mit den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen wurde durch
das Buro fur Schallschutz Dr. Jans aus Ettenheim eine gutachterliche Stellungnahme
zur Prognose und Beurteilung der Betriebslarmeinwirkung erstellt.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der in den Ab-
schnitten 2.3 und 5 der Stellungnahme beschriebenen Randbedingungen rechnerisch
nachgewiesen werden kann, dass die Regelfall-Nutzung des geplanten Rettungszent-
rums keine Uberschreitung der in der Nachbarschaft jeweils maRgebenden Orientie-
rungswerte von DIN 18 005 Beiblatt 1 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm her-
vorrufen wird. Diese Aussage gilt auch bei Berticksichtigung der bereits vorhandenen, in
Abschnitt ermittelten Larmvorbelastung.

Auf die Ausfuhrungen in den Abschnitten 5.5.4 und 6 der Gutachterlichen Stellungnahme
zu einer mdoglichen Uberschreitung des gemafll TA Larm zulassigen Spitzenpegels
"nachts" bei nachtlichen Winterdiensteinsatzen des Bauhofs wird hingewiesen.

HISTORISCHE KAMPFMITTEL

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die LBA Luftbildauswertung
GmbH in Stuttgart eine Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung durchgeftihrt.

Im Ergebnis sind aufgrund mdglicher Kampfmittelbelastung aus dem 2. Weltkrieg im
maRgebenden Bereich, eine nahere Uberprifung durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Baden-Wirttemberg oder durch ein privates autorisiertes Unternehmen dringend
zu empfehlen. Eingriffe in den Untergrund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschiitterun-
gen des Untergrunds verursachen, sollten vorher nicht durchgefiihrt werden.

Im Einzelnen wird auf die Vorerkundung verwiesen, welche als Anlage den Planunterla-
gen beigefligt wird.
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Ausschnittvergrolerung etnes Luftbilds vom 15.02,1945. Die Reproduktion des Luftbilds ist aus urheberrechtlichen Grilnden nicht gestattat.

Projekt-Nr.: 22.08.26-01 Luftbiddauswerter: Hartmann
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Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung

(Arkage s in Vertsndung mit Cutachterbed gulligl

Sulzburg und Ballrechten-Dottingen
Brihimatten, K 4941 und Sonnmatt, Sportplatz
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Lageplan und Luftbild Kampfmittelbelastung Quelle: LBA Luftbildauswertung
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13 STARKREGENRISIKOMANAGEMENT
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15

16

Durch das Biro Weber-Ingenieure, Freiburg wird zurzeit fur die Stadt Sulzburg eine
Starkregengefahrenkarte erarbeitet. Dabei wurde festgestellt, dass das Plangebiet durch
Starkregenereignisse tangiert ist.

Durch bauliche MalRBnahmen ist das Plangebiet deshalb von auf3en zustromendem Was-
ser zu schutzen. Weiterhin ist geplant, das Plangebiet in seiner Hohenlage so auszu-
richten, dass bei Starkregen das anfallende Wasser Uber einen Notwasserweg schadlos
abflieRen kann.

Legende

Maximaie Flleageschwindighesten
Ausargewshniiches Abussareignis, versehlimmt

ber-Ingenieurs GmbH

e )" WEBER
L Ingenieure

[T ——

Luftbild mit maximalen FlieBgeschwindigkeiten bei einem auf3ergewdhnlichen Abflussereignis Quelle: Weber Ingenieure

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet kann Uber die bestehenden Leitungen, welche sich in der Strale ,,Bruhl-
matten“ bzw. ,Gebrlder Spreng-Strale* befinden, an das technische Versorgungsnetz
der Stadt Sulzburg angeschlossen werden.

BODENORDNUNG

Da sich das maRRgebende Grundstlick im Besitz der Stadt Sulzburg befindet, sind keine
bodenordnerische MaRRnahmen erforderlich.

KOSTEN
Die Kosten fir die Planung sowie fiir das geplante Gebaude tragt die Stadt Sulzburg.
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17 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Geltungsbereich ca. 4.639 m?
davon:

Gemeinbedarfsflache ca. 3.975 m?2
Offentliche Grunflachen (F1) ca. 598 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 66 m?2

Stadt Sulzburg, den

fsp.stadtplanung

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

Dirk Blens Planverfasser
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Stadt Sulzburg Gber- istder . .

einstimmen.

Sulzburg,den .

Dirk Blens Dirk Blens
Blrgermeister Burgermeister



