BEBAUUNGSPLAN ,,BANNHOLZWEG"

STADT SULZBURG

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Bebauungsplan ,,Bannholzweg*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), zuletzt geéndert durch Art. 12 G zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI.
S. 1950)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Warttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19.07.2000 (GBI. S. 745)
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1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
GemaR der Planzeichnung wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs.3 Nr.1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen —
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen — sind unzuléssig.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung werden Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmaf wie folgt festgesetzt:

GRZ: 0,4
GFZ: 0,6

Die gemaR §18 Abs.1 BauNVO festgesetzten Gebaudehdhen durfen nicht
tiberschritten werden. Als Traufhdhe wird dabei die Hohenlage der Schnittkante der
Gebzudeaufenwand mit der Dachhaut bzw. die Hohenlage der Verbindungslinie
dieser Schnittkanten an den Giebelseiten definiert, als Firsththe die Hohenlage der
oberen Dachbegrenzungskante. Die Geb&udehdhen sind in der Planzeichnung
festgesetzt und beziehen sich auf die gebaudemittig zugeordnete jeweilige
bergseitige und talseitige Gelandeoberflache unter der Beriicksichtigung der
zulassigen Anderungen nach Ziffer 2.2.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als Bauweise wird, gemaB der Planzeichnung, die offene Bauweise (§ 22 Abs.1
BauNVO) festgesetzt. Dabei sind entsprechend der Darstellung in der
Planzeichnung in Teilbereichen nur Einzelhauser bzw. nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig (§ 22 Abs.2 BauNVO).

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen (§ 23 Abs. 3
BauNVO) festgesetzt.
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1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.6

1.7

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Firstrichtungen sind ftir die Hauptbaukorper
verbindlich.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, wenn inre GroRe die MaBe 2,5 m x 25m x 2,5m
(T x B x H) nicht tiberschreitet.

Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den Abstandsflachen gemaf § 23 Abs. 5
BauNVO bleibt unberthrt.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind nur an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen und
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze sind auch auf
den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden
(§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zuléssig.

Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung besitzen die Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich
bzw. Wohn- und Wirtschaftsweg ".

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit
Leitungsrechten zugunsten der zusténdigen Trager der Abwasserbeseitigung zu
belasten. Sie sind von Bebauung freizuhalten, ausgenommen im Bereich der
ausgewiesenen Garagenstandorte.
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1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.8.5

1.8.6

1.8.7

1.8.8

1.9

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Grundsticksflachen

In den entsprechend gekennzeichneten Flachen der Baugrundsticke am
AuRenrand des Plangebiets wird als Pflanzgebot gemafll den Vorgaben des
zeichnerischen Teiles ein 4,0 m bzw. 2,5 m breiter Geholzstreifen aus einheimi-
schen und landschaftsgerechten Deckstrauchern festgesetzt. Es st pro
angefangene 2 m? mind. 1 Strauch zu pflanzen.

Im Bereich des Leitungsrechts ist eine Uberpflanzung mit kieinen Strauchern
moglich; die Leitungen dirfen durch die Wurzeln von Bepflanzungen nicht
beschadigt werden.

Als Richtwerte fir die Bepflanzung der Griinflachen auf den einzelnen privaten
Grundstiicken ist insgesamt je Grundsticksflache 1 mittelkroniger Baum oder
2 kleinkronige Baume sowie je 250 m? Grundstuicksflache 1 Grofistrauch und
10 Deck- oder Zierstraucher anzupflanzen. Folgende Verteilung ist zu beachten:
Max. 1 Nadelbaum je 4 Laubbsdume, 3 Nadelstréucher je 10 Laubstraucher.

Werden private Stellplatze ohne Uberdachung geschaffen, so ist fur je 3 Stellplatze
1 klein- bis mittelkroniger Baum vorzusehen, wobei die Mindestbaumscheibe 3 m?
zu betragen hat. Zusatzlich ist eine Unterpflanzung mit Deckgehdlzen,
Kleingeholzen oder Stauden vorzunehmen. Diese Pflanzungen konnen auf die
Festsetzungen nach Ziffer 1.8.3 angerechnet werden.

Vorhandene wertvolle Obstbidume auBerhalb des Baufensters sollen erhalten
werden und kénnen auf die Festsetzung nach Ziffer 1.8.3 angerechnet werden.

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

Die Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen mit geschlossenen Nadelgehdlzen und
Nadelgehdlzhecken ist nicht zulassig.

Die Auswah! der Pflanzen hat nach der beigefiigten Pflanzenliste (s. Anhang) zu
erfolgen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in  einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw.
anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
auszufihren.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zuléssig,
wenn sie beschichtet oder in #hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.
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1.10

21

211

214

215

2.2

Okologische ErsatzmaBnahme fiir Flaichen oder Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB:

Als externe okologische ErsatzmaBnahme ist die Anlage von wechsel- und
dauerfeuchten Biotopen notwendig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Es sind nur Satteldacher und daraus entwickelte Dachformen sowie Abwalmungen
mit einer Dachneigung entsprechend der Planzeichnung zuléssig. Bei Garagen
kénnen auch andere Dachneigungen zugelassen werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten als Gauben und Dacheinschnitte dirfen insgesamt eine Lange von
der Halfte der Dachlange, einzeln héchstens jedoch 3 m, nicht tiberschreiten und
missen einen Mindestabstand von 2 m zur Giebelfront einhalten. Je Dachseite sind
entweder nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zuléssig.

Dacheindeckung
Als Dacheindeckung ist nur Ziegel- und Dachsteinmaterial in roten bis braunen
Farbtonen zuldssig.

Sonnenkollektoren
Sonnenkollektoren sind, soweit wie méglich, flachenbindig in der Dachflache
zulassig.

Fassaden- und Farbgestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung von baulichen Anlagen mit reflektierenden Materialien als
Fassadenverkleidung sowie grellen Farbténen ist nicht zuléssig. Dies schliefdt
insbesondere die Verwendung von Kunststoff, Faserplatten, Aluminium oder
sonstigen hochglanzenden Materialien aus.

Aufschiittungen/Abgrabungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Innerhalb eines Abstandes von 4 m von den Geb&audeaufenwénden sind
Aufschittungen oder Abgrabungen nur bis zu 1,50 m Hohenunterschied gegeniiber
dem natirlichen Gelande zulassig. AuRerhalb des vorgenannten Abstandes sind
Aufschuttungen und Abgrabungen nur ausnahmsweise zulassig.

Im Bauantrag ist die Lage des geplanten Geb&udes im Gelande in einem Schnitt
Uber die gesamte Grundstiickstiefe darzustellen. In diesem Schnitt sind alle
geplanten Abgrabungen und Aufschittungen darzustellen. Diese sind auch im
Lageplan des Bauantrages darzustellen.

Seite 5 von 10



o,

BEBAUUNGSPLAN ,,BANNHOLZWEG*

23

2.31

232

24

2.5

3.1

3.2

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu offentlichen Flachen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m in
mindestens 1,0 m Abstand vom Bannholzweg zul&ssig. Hohere Einfriedungen (max.
zulassig bis 1,80 Hohe) sind in eine Pflanzung zu integrieren.

Stacheldrahtzaune sind unzuléssig.

Auenantennen (§ 74 Abs.1 Nr.4 LBO)

AuRenantennen einschlieRlich Parabolantennen sollen so angebracht werden, dass
sie das Ortsbild nicht storen. Pro Gebaude darf nur eine sichtbare
AuRenantennenanlage angebracht werden. Dabei werden Parabolantennen nicht
angerechnet.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Das fur die Stromversorgung
notwendige Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

HINWEISE

Planunterlage

Die Planunterlage ist auf der amtlichen digitalen Grundkarte BGrund mit eigenen
Erganzungen ausgearbeitet. Der in der Grundkarte dargestellte Bachverlauf ist in
der Natur nicht mehr vorhanden.

Archiologische Funde/Denkmalschutz

Bodenfunde im Zuge von Erdarbeiten sind geméafl § 20 Denkmalschutzgesetz
(zufallige Funde) unverziiglich dem

Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege
Marienstr. 10 a
79102 Freiburg
Tel.: 0761/20712-0

zu melden. Das gleiche gilt, wenn alte Grenzsteine oder ahnliches von den
Baumafinahmen betroffen sein sollten.
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3.3

3.4

3.41

3.4.2

3.4.3

Abfallwirtschaft

Der Baugrubenaushub soll auf dem Grundstiick wieder eingebaut werden. Fir eine
Verwertung auRerhalb des Baugebiets ist folgendes zu beachten:

Voraussetzung fur eine Verwertung ist, dass das Aushubmaterial nicht mit
Schadstoffen belastet ist. In Zweifelsfallen sind Bodenuntersuchungen erforderlich.
Bei belastetem Material ist die Reinigung oder die Beseitigung in einer geeigneten
Anlage sicherzustellen.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Schmutzwasser

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Sulzburg mit
nachgeschalteter Sammelklaranlage abzuleiten. Aufgrund der Hohenlage des
Abwasserkanals kann es im Plangebiet notig sein, das Schmutzwasser zum
Hausanschluss zu pumpen.

Oberflachenentwésserung

Regenwasser ist, soweit es nicht auf dem Grundstick versickern kann, in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten. Falls Niederschlagswasser auf einzelnen
Grundstiicken doch dezentral beseitigt werden sollte, wird darauf hingewiesen, dass
die Vorgaben des Leitfadens zur naturvertréglichen Regenwasserbewirtschaftung
und dem ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten sind. Punktuelle oder
linienférmige Versickerungen (z. B. Sickerschéchte, Rigolen) sind nicht zulassig.

Zur Verminderung bzw. verzégerten Einleitung des Oberflachenwassers wird
empfohlen, auf den privaten Grundstiicken eine Regenwassersammelanlage
(Zisterne mit Mindestfassungsvermoégen 30-50 | je m? Grundstticksflache)
einzurichten, die zur Gartenbewéasserung und fir Brauchwasserzwecke genutzt
werden kann. Bei der Nutzung als Brauchwasser ist auf eine Trennung von den
Trinkwasserleitungen zu achten und Vorsorge gegen eine versehentliche
Verwendung als Trinkwasser zu treffen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 mit Inkrafttreten
der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zusténdigen Behodrde anzuzeigen
ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Stand der Technik auszuftthren und
miussen auch entsprechend gekennzeichnet sein.

Leitungen

Da die offentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt wird, ist auf eine richtige
und vollstandige Trennung des Abwassers und entsprechende Anschliisse zu
achten.

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die offentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) miissen vor Verfiliung der Rohrgrében unter Bezug auf
die jeweils gliltige Entwésserungssatzung durch die Gemeinde bzw. einen von der
Gemeinde zu bestimmenden Sachkundigen abgenommen werden. Der Bauherr hat
bei der Gemeinde rechtzeitiy diese Abnahme zu beantragen. Eine
Abnahmeniederschrift fir Bauherr und Gemeinde ist anzufertigen.
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Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwisserungsanlagen ist gemalt DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den Anschlussleitungen an die &ffentliche Kanalisation (Schmutz- und
Regenwasserkanal) mussen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des
Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwésserungssatzung
Kontrollschachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie muissen stets
zuganglich sein. Des weiteren ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde
anzuwenden.

3.4.4 Zum Schutz des Grundwassers, der Gewasser und des Bodens wahrend des
Bauens ist zu beachten:

- Grundwasser darf nicht durch Drénagen abgeleitet werden.

- Das Grundwasser ist vor jeder Verunreinigung zu schiitzen.

- Abfalle jeder Art diirfen nicht in die Baugrube gelangen.

- Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial aufzufillen
und auBerhalb der befestigten Flachen mit Humus abzudecken.

- Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser ist darauf zu achten, dass
keine Gewasserverunreinigung durch Stoffe aller Art eintritt.

- Das Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser in einen Schmutzwasser-
oder Mischwasserkanal ist unzuléssig.

3.4.5 Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

1. Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird,
wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnotiges Befahren oder
Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist zu vermeiden.

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

3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

4. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléndes nicht
tiberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung ist ausschliellich
Aushub-material (Unterboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mall zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten.

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffall-
material fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
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7.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der
unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1.

3.5

3.6

3.7

3.8

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Flachen in Mieten zwischen zulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker
aufzuschutten, damit die erforderliche Durchllftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerungen
bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum
fur die Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet
ist.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Stellplatze (§ 74 Abs.2 Nr. 2 LBO)

Es gilt die Stellpatzsatzung der Stadt Sulzburg. Die Stellplatzverpflichtung gemaf
§ 37 LBO betragt 2 Stellplatze je Wohnung tber 50 m? Wohnfl&che.

Geotechnik

Bei Zutritt von Schichtwasser im Hangschutt kénnen bei Abgrabungen ortlich
Stabilitatsprobleme auftreten. Im Einzelfall ist dann geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurblro in  Anspruch zu nehmen. Auf einheitliche
Grindungsverhaltnisse ist zu achten.

Absténde der Bebauung

Auf die erforderliche Einhaltung des Waldabstandes nach LBO von 30 m mit der
Bebauung wird hingewiesen. Auf die erforderliche Einhaltung des Abstandes mit
Wohngebsuden von der vorhandenen Freileitung gemal 26.BImSchV wird
hingewiesen.

Freileitung (auf Flst. 839)

1. Innerhalb des Schutzstreifens der 20kV-Freileitung sind nur Bauwerke zuléssig,
bei denen der Mindestabstand nach DIN VDE 0210 zu den ruhenden und
ausgeschwungenen Leiterseilen eingehalten ist.

2 Fur die Bauvorhaben innerhalb des Schutzstreifens sind die Bauwerkshthen in
den Schnitten der Antragspléne, bezogen auf Meter tiber NN anzugeben.
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3. Bei den Bauvorhaben, wo die Grundstiicke vom Freileitungsschutzstreifen
beriihrt werden, ist die EnBW Regional AG am Genehmigungsverfahren zu
beteiligen.

4. Bei den in den Leitungsschutzstreifen zu pflanzenden Gehélzen solite es sich
um kleinkronige Strauch- und Baumarten handeln, damit spater keine
Ruickschnitte wegen des zu den Leiterseilen einzuhaltenden Mindestabstandes
nach DIN VDE 0210 vorgenommen werden miissen.

3.9 Die Firma badenova weist darauf hin, dass das Baugebiet bei entsprechender
Nachfrage mit Erdgas versorgt werden kann.

3.10 Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet zumindest teilweise Lebensradume
und Wanderstrecken von Erdkréten und Grasfréschen umfasst. Daher sollte beim
Bauen darauf geachtet werden, dass Schéchte, Kellerfenster und -abgénge derart
angelegt und ggf. abgedeckt werden, dass diese Tiere nicht abstlirzen kénnen.

3.11 Pflanzenliste — Vorschlige zur Pflanzenauswahl (s. Anhang)

3.12 Schemaschnitt Bebauung und Gebdude (s. Anhang)

3.13 Schemaschnitt Festlegungen zur Hangbebauung (s. Anhang)

3.14 Griinordnungsplan (s. Anhang)

3.15 Lageplan (s. Anhang)

Freiburg, ; Sulzburg, 17 Julj

Burgermelster Wehrle

Es wird bestétigt, dafl der Inhalt dieses
Planes, sowie die textlichen F estsetzungen unter
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STADT SULZBURG

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Bebauungsplan ,,Bannholzweg“

BEGRUNDUNG
(nach § 9 Abs. 8 BauGB)

Anlass

Die vorgesehene Bebauung soll die vorhandene Nachbarbebauung am stdlichen Ortsrand
von Sulzburg arrondieren und in der Hanglage attraktive Wohnbaumdglichkeiten anbieten.

Lage des Plangebiets

Das als Garten mit einzelnen Obstbaumen und Strauchern genutzte Gelénde ist in starker
Hanglage nach Westen ausgerichtet und steigt nach Stiden zum Waldrand hin an. Am Ful}
des Gelandes liegt westlich das SOS-Kinderdorf, dstlich jenseits des Bannholzwegs eine
lockere Wohnbebauung.

Planziel

Die geplante Bebauung soll sich als lockere Bauzeile mit geringem ErschlieBungsaufwand in
die Nachbargebiete und die Topographie einfligen. Unter dem Gesichtspunkt des Orts- und
Landschaftsbildes soll die Bebauung im Hanggeléande nicht UbermafRig aufragen. Die
bestehende Grundstlickseinteilung soll nach Méglichkeit beibehalten werden.
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Plankonzept

ErschlieRung

Der Bannholzweg soll als ErschlieRungsflache befestigt, aber nicht verbreitert werden. Daher
muss die Zahl der angeschlossenen Wohneinheiten begrenzt bleiben. Fir Andienungen mit
groReren Fahrzeugen besteht siidlich des Plangebiets eine unbefestigte Wendemaglichkeit.
Fur das durch die Bebauung entstehende geringfiigig erhohte Verkehrsaufkommen in
Richtung Obertalstrale sollte ggf. die Notwendigkeit verkehrsregeinder Mafnahmen im
unterhalb gelegenen kritischen Kreuzungsbereich Bannholzweg/Weihermattstr./Langmattstr.
tberprift werden. Im Bannholzweg werden die Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt.
Aufgrund der Hangsituation ist davon auszugehen, dass die Abwésser zu diesen Leitungen
gepumpt werden missen. Wegen der Hanglage und der geringen Aufnahmefahigkeit des
Bodens kann das anfallende Regenwasser auf den Grundstlicken nicht vollsténdig zur
Versickerung gebracht werden und wird abgeleitet. Die vorhandenen und geplanten
Leitungstrassen am Westrand der Grundstiicke sowie die notwendigen Verbindungen zum
Bannholzweg werden durch Leitungsrechte gesichert.

Bebauung

Mit der Bebauung ist nach Suden hin der Waldabstand einzuhalten. Ebenso ist dort der
Schutzstreifen der vorhandenen Freileitung zu beachten. Unter dem Gesichtspunkt des Orts-
und Landschaftsbildes soll die Bebauung im Hanggelande nicht ibermaRig aufragen. Durch
den Gelandeabfall entsteht auf der Talseite ein zusatzliches Geschoss. Durch
entsprechende Festsetzungen sollen die berg- und talseitigen Gebaudehdhen und auch die
zulassigen Gelandeaufschiittungen und -abgrabungen begrenzt werden. Dazu wird ein
Schemaschnitt beigefiigt. Die bestehende Grundstiickseinteilung wird nach Maglichkeit
beibehalten. Die Anordnung der Gebaude erfolgt weitgehend am oberen Ende des Hanges,
um einen gewissen Abstand vom SOS-Kinderdorf einzuhalten. Dadurch stehen auch im
Bereich der schraggeschnittenen nordlichen Grundstiicke nur relativ beengte Verhaltnisse
zur Verfiigung, wie sie auch bei den bestehenden schmaleren Parzellen vorzufinden sind.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dabei werden Nutzungen
ausgeschlossen, die den beabsichtigten Gebietscharakter beeintrachtigen und zusétzliches
Verkehrsaufkommen verursachen wirden. Das festgesetzte Maf’ der Nutzung orientiert sich
an der benachbarten Bebauung. Im Hinblick auf die sparsame ErschlieBungsstrale wird die
zulassige Zahl der Wohnungen je Geb&ude beschrankt. Um den offentlichen Strallenraum
nicht mit privatem Stellplatzbedarf zu belasten, wird die bestehende Stellplatzsatzung der
Stadt Sulzburg entsprechend dem zu erwartenden Bedarf wie in benachbarten Baugebieten
angewendet.

Fur die Garagen ergibt sich die ungtinstige Situation, dass sie von der Bergseite angefahren
werden und zur Talseite abgefangen werden mussen. Dies ergibt angesichts des schmalen
Bannholzweges teilweise beengte Zufahrten.

Zur Anpassung an das Ortsbild und zur Vermeidung stérender Gestaltung werden
Bauvorschriften zur Gestaltung der Baukorper, zu Einfriedungen und zur Verénderung der
Gelandeoberflache erlassen.
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Freifldchen und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan erstellt und in die Festsetzungen
eingearbeitet. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Bepflanzung und Gestaltung
von Freiflachen auf den Privatgrundstiicken. Zusammen mit dem hohen Freiflachenanteil
wird damit eine angemessene Durchgrinung des Baugebietes sichergestellt. Ein
Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken am westlichen, nordlichen und stidlichen Rand des
Plangebiets bewirkt eine Eingriinung des Gebiets.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wurde bewertet und mit Ausgleichsmafnahmen bilanziert.
Dabei wird zusatzlich zu den Festsetzungen des Grinordnungsplans eine externe
AusgleichsmaRnahme (Anlage neuer Biotopflachen) festgelegt. Zur Realisierung der
externen MaRnahme wird ein Offentlich-rechtlicher Vertrag mit der Unteren
Naturschutzbehorde geschlossen.

Planverfahren und Realisierung

Der Bebauungsplan ist aus dem seit dem 14.06.1995 rechtskraftigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Das Plangebiet ist dort als Wohnflache dargestelit.

Der Bebauungsplan soll maglichst rasch realisiert werden. Es ist ein stadtebaulicher Vertrag

mit den Grundstiickseigentlimern abgeschlossen worden, so dass der Gemeinde keine
Kosten fiir Planung und ErschlieBung des Gebietes entstehen.

Stadtebauliche Daten

Plangebiet 0,6 ha
Nettobauland 0,54 ha
ErschlieBungsflache 0,07 ha
8-9 Hauser

maximal 18 Wohneinheiten

ca. 43 Einwohner

Freiburg, Sulzburg 17 Ju
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Anlage 1

GRUNORDNUNGSPLAN

Textteil

Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB
Allgemeines Wohngebiet (WA)
“Bannholzweg”

in Sulzburg

Satzungsfassung
17.07.2003

Auftraggeber : Stadt Sulzburg
Hauptstr. 60
79295 Sulzburg

VERFASSER: Buro fur Garten- und Land;
Dipl. Ing. P. Jenne
Baslerstralle 9

79189 Bad Krozingen /?///Zé/,

Bearbeitet: 10, Aprif 2003 WelJe

Es wird bestitigt, daB der Inhalt dieses
Planes, sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beaghtung des vorstehenden Verfahrens mit den
hicrzu
,ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
rg Ubereinstimmen.. ., ..




21

2.2,

Einleitung / Projekthinweise

Die Stadt Sulzburg beabsichtigt die Realisierung eines allgemeinen
Wohngebietes westlich des Bannholzweges. Fur die planrechtliche Absicherung
dieser geplanten MaRnahme ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §
10 BauGB mit Grunordnungsplan (GOP) inklusive der naturschutzrechtlichen
Eingriffs- Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB bzw. § 21 BNatSchG (ehemals
§ 8a BNatSchG) erforderlich.

Die ca. 0,61 ha groRe Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohngebiet
ausgewiesen. Die Bebauung ist aus landschaftsplanerischer Sicht grundsétzlich
maglich, jedoch nur in begrenztem Umfang (Landschaftsplan
Gemeindeverwaltungsverband Mullheim-Badenweiler, Gemarkung Sulzburg-
Laufen, Buro fur Garten- und Landschaftsplanung, Dipl. Ing. Peter Jenne,
1991). Dem wurde durch die Verkleinerung des Gebietes Rechnung getragen.

Weitere Informationen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Raumliche Situation

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 0,61 ha und umfasst die
Flurstiicke Nr. 795, 796, 797, 798, 799, 808, 839 und Teile des Bannholzweges.
Die Flache liegt am stdlichen Ortsrand von Sulzburg. Das als .
Garten,Grabeland, Schafweide, Koppel und Granland mit einzelnen
Obstbaumen genutzte Geldnde ist in starker Hanglage nach Westen
ausgerichtet und steigt nach Stiden zum Waldrand hin an. Am Fuf’ des
Gelandes liegt westlich das SOS-Kinderdorf, éstlich jenseits des Bannholzwegs
eine lockere Wohnbebauung. Zwischen Waldrand und geplanter Bebauung
bleibt ein unbebauter Griinlandstreifen erhalten.

Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Gebiet befinden sich unterschiedliche Komplexe von Lebensraumtypen und
Biotopen fiir Tier- und Pflanzenarten bzw. entsprechende
Lebensgemeinschaften. Das Gebiet selbst weist keine ausgeprégten oder
geschitzten Biotope auf, ist jedoch als vielfaltiger Gesamtkomplex im Ubergang
von Ort zum Wald von Bedeutung.

Dies sind intensiv genutzte Wiesen, Gérten und Grabeland,
Weide/Koppelflachen, eine Obstbaumwiese und ein Schotterweg
(Bannholzweg).

Die Wiesenflachen und Weideflachen des Planungsgebietes bieten aufgrund
ihrer intensiven Nutzung (mehrschirige bis 10malige Mahd, intensive
Koppelweidehaltung von Schafen) einen mittelwertigen Lebensraum flr
angepasste Tier- und Pflanzenarten.

Die Obstbaumwiese bietet einen hochwertigen Lebensraum und
Ruckzugsmoglichkeiten fur eine Reihe von Tier- und Pflanzenarten, v. a. um
Végel, Nagetiere und Insekten, die den Lebensraum als Brut-, Jagd-, Lebens-
und Schutzraum benutzen. Sie besteht aus einer Brombeerhecke und 7
kleinwlichsigen Obstb&umen, z.B. Zwetschgen, Apfel- und Birnbdumen
(St.Durchm. 20-25 cm).

Die Garten und das Grabeland sind mit Z&unen abgegrenzt, und mit einigen
Obstbaumen , Zier- und Beerenstraucher sowie intensiv genutzte Rasen — und
Grasflachen durchsetzt. Sie stellen eine mittelwertigen Lebensraumtyp dar.
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2.3

2.4

2.5

2.6

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

Es befinden sich 4 Einzelbdume im Planungsgebiet die als 6kologisch
Hochwertig einzustufen sind (Je ein WalnuR-,Apfel-,Kirsch- und
Zwetschgenbaum) S

Bestandsbewertung der Biotoptypen im BP-Gelande nach Bunge u. Storm

(Handbuch der Umweltvertraglichkeitspriifung)

Intensiv genutzte Wiese Bewertung:
mittelwertiger Bereich
Garten Bewertung:
mittelwertiger Bereich
Weide/Koppelfidche Bewertung:
mittelwertiger Bereich
Obstbaumwiese Bewertung:
hochwertiger Bereich
Schotterweg Bewertung:
(Bannholzweg) geringwertiger Bereich
Boden

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

Das Gebiet liegt im Gneisgebiet des Unteren Urgesteinsschwarzwald. Dort sind
vorwiegend die Gebirgsbraunerde mit lehmig-steinigem bis lehmig-grusigem
Hangschutt vorhanden, welcher von einer mehr oder minder starken L6R- und
LéRlehmschicht tiberdeckt ist. Der tiberwiegende Teil dieser Béden ist maBig
frisch bis maRig trocken. Aufgrund der Morphologie des Gelandes und der
gegebenen Bodenverhaltnisse eignet sich das Gebiet nur fur eine Obst- und
Grinlandnutzung. Das Wasserspeicherungsvermdgen und die Filterwirkung der
B&den ist verhaltnismaRig hoch. Die Bodendeckschicht weist daher eine hohe
Filter- und Puffereigenschaften gegeniiber wasserldslichen Stoffen auf,

Oberflachenwasser

Es befindet sich weder im Planungsgebiet noch in unmittelbarer Nahe ein
Oberflachengewésser.

Grundwasser

GroRe Grundwasservorkommen sind im Gebiet aufgrund der topographischen
Verhaltnisse und Geologie nicht zu erwarten. .

Luft und Gelandeklima

Der Untersuchungsraum hat ein mildes, ausgeglichenes Schwarzwaldklima der
unteren Hohestufe (Schonklima). Die Stadt Sulzburg besitzt das Pradikat
Luftkurort. Die Jahresmitteltemperatur betr&gt 9 - 10° C. Der mittlere
Jahresniederschlag liegt bei 950-1000 mm. Die Hauptwindstrdme kommen aus
dem Nordwesten und Westen, und werden abends durch den lokalen
Bergabwind relativ stark Uberlagert, sodass nachts stidliche Windstrémungen
vorherrschen.




2.7 Landschaftsbild / Erholungsfunktionen / Wohnfunktionen
Das Gebiet besitzt durch seine fingerférmige Ausformung als wertvoller
Grinzug vom Wald in die Ortschaft eine harmonische Verbindung zwischen
dem Ortsrand und der Landschaft und halt die Sichtbeziehung vom Bannholz
tiber das Sulzbachtal hinweg zur Rheinebene offen. : e
Der Bannholzweg ist ein wichtige Erholungsachse in die Landschaft (Wald).
2.8 Zusammenfassende Bestandserfassung und Bewertung
Mittlere bis hohere Bedeutung kann dem Planungsgebiet im Hinblick auf die
Arten- und Lebensgemeinschaften, dem Landschaftsbild/Erholung und dem
Boden beigemessen werden. Die Bedeutung der Flache im Hinblick auf die
Leistungsfahigkeit fur andere Funktionen des Naturhaushaltes sind eher als
gering einzuschatzen.
3. Konfliktanalyse
31 Vorhabensbeschreibung
Bei der Projektbeschreibung wird auf die detaillierten Angaben in der
Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen.
3.2 Flachenvergleich und ékologische Wertigkeit (nach digitalen Grundlagen
ermittelt)
3.21 Bestand
Nr. | Nutzung Bestand in m* | Wertigkeit
1. '|Intensiv genutzte Wiese 985 Mittel
2. |Géarten/Grabeland 1.670 Mittel
3. | Weide/Koppelflache 2.265 Mittel
4. | Obstbaumwiese 495 Hoch
5. | Schotterweg (Bannholzweg) 725 Gering
Summe 6.140
3.2.2 Planung
Nr. | Nutzung Planung in m? | Wertigkeit
1. | Aligemeines Wohngebiet (WA) GRZ 0.4 5.400 m?
a. Max. Versiegelung 2.160 Defizit
b Privaten Grunflachen mit Pflanzbindungen (Gérten) 2.425 Mittel
2. | Okologische Ausgleichsflache F1 (Pflanzgebot auf
privaten Grinfldchen) 815 Hoch
3. | Erschlieffung 740 Defizit
Summe 6.140




Ubersicht

Bestand
in m?

Flachenanteil
in %

Planung
in m?

Flachenanteil
in %

Abweichung
in %

Sehr hochwertige

Flachen

hochwertige Flachen

mittelwertige Fldchen

geringwertige
Flachen

Defizitbereiche

Summe

3.3

PN

3.4

3.4.1

3.4.2

1

Quantifizierbare Auswirkungen auf die Umwelt

Durch das geplante Baugebiet findet auf ca. 2.800 m? der Fléche eine
zusatzliche Versiegelung oder Bebauung statt. Dies findet vor allem auf bislang
landwirtschaftlich intensiv (Wiese, Weide/Koppelfldche, Obstbaumwiese)
genutzten Flachen und Garten/Grabeland mit mittlerer und hohem 6kologischer
Wertigkeit statt.

Nach rein quantitativen Vergleichsanséatzen steht der Zunahme von Flachen mit
ékologischen Defiziten in Héhe von 47,2% eine Abnahme von dkologisch
geringwertigen Flachen in Hohe von 11,8%, 6kologisch mittelwertigen Flachen
in Héhe von 27,3% und eine Zunahme von ékologisch hochwertige Fléache in
Héhe von 5,2% gegenlber.

Nach Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe ist eine Kompensation der
Eingriffe nicht gegeben.

Die Flachenvergleiche mussen jedoch durch eine Betrachtung der nicht
quantifizierbaren Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter erganzt
werden.

Spezielle Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter

Das angewandte Bewertungsverfahren erméglicht einen quantifizierbaren
Flachenvergleich der Landschaft vor und nach der Erschlieung und Bebauung
des Plangebietes. Auswirkungen insbesondere auf den Boden- und
Wasserschutz, sowie temporare Stérungen durch die Erschlieung des
Baugebietes und die BaumaRnahmen auf die Schutzgtiter lassen sich nicht
eindeutig quantifizieren. Diese werden nachfolgend argumentativ erlautert.

Arten- und Lebensgemeinschaften

Verlust von einer hochwertigen Obstbaumflache.

Verlust von 4 hochwertigen Einzelbdumen.

Verlust von mittelwertigen Géarten/Grabeland, Weiden- und Wiesenflachen.
Durch die Eingriinung des Baugebietes (F1 Flachen) mit Hecken- u.
Baumbewuchs werden neue wertvolle Lebensrdume geschaffen, da diese in
ihrer Artenzusammensetzung (heimische, standortgerechte Gehoélzarten) und
Bepflanzungsstruktur nach ékologischen Kriterien ausgebildet werden.

Boden

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

In den begriinten Bereichen bleiben die Bodenfunktionen erhalten bzw. werden
verbessert.

Der abgeschobene Mutterboden wird soweit wie moglich wiederverwendet.



3.4.3

3.4.4

3.4.5

3.5

4.1

Grund- u. Oberflichenwasser

Beeintrachtigung der an sich geringen Grundwasserneubildung durch fehlende
Funktionen auf vollversiegelten Flachen und Einschréankung der Funktionen auf
befestigten, wasserdurchldssigen Flachen.

Landschaftsbild und Erholung

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

Durch die Gebaudestellung des geplanten Baugebietes sollen die Folgen auf
das Landschafts- und Ortsbild sowie der vorhandenen Konflikte des
bestehenden Baugebietes abgemildert werden. Durch zusatzliche
Festsetzungen von PflanzmaRBnahmen auf den F1 Flachen sollen die
Baukérper und das Baugebiet méglichst harmonisch in die Landschaft
eingefligt werden.

Die Zuganglichkeit der freien Landschaft Uber den Bannholzweg bleibt

erhalten.

Klima

Durch die geplante Bebbauung des Gebietes sind keine Beeintréchtigung des
Kleinklimas zu erwarten.

Zusammenfassung der Konfliktanalyse

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

Die Eingriffe in das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung kénnen im
wesentlichen gemildert bzw. zum groRen Teil im Gebiet mit geeigneten
MaRnahmen ausgeglichen werden. Der Verlust bzw. die Entwertung von
Lebensraumen und der Verlust von Bodenfunktionen lassen sich nur z. T. auf
der Flache mit landschaftspflegerischen Manahmen ausgleichen.

Zur volistandigen Kompensation sind daher kologische
AusgleichsmaRnahmen auerhalb des Planungsgebietes (Ersatzmaflnahmen)
zur Aufwertung von Lebensraumen notwendig und werden festgesetzt.

Kompensation / Griinplanerische Festsetzungen im Bebauungsplan

Allgemeine Hinweise zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Die Flacheninanspruchnahme hinsichtlich Gebaudestellung ist optimiert. Dies
ist zwar nicht quantifizierbar, wirkt sich jedoch auf den nicht in Anspruch
genommenen Flachen durch Erhalt ihrer Naturhaushalt-Funktionen aus,
insbesondere im Sinne der Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 5 BauGB.
Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen auf den verbleibenden Grinflachen
(Mutterbodenschutz, Bepflanzung bzw. Begriinung).

Eingriinung und Gestaltung des neuen Ortsrandes.

Vorhandene wertvolle Obstbaume auferhalb des Baufensters sollen erhalten
werden und kénnen auf die Festsetzung nach Ptk. 4.2 angerechnet werden.




4.2

4.3

4.31.

4.6

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

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

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

AusgleichsmalRnahmen als griinordnerische Festsetzungen flr
Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB:

Vorgesehen ist die 8kologische und landschaftsgerechte Aufwertung durch
geplante 6kologische Ausgleichsmainahmen mit standortgerechten
PflanzmaRnahmen, Einsaaten und Griingestaltungsmanahmen im Geldnde.

Pflanzmafinahmen

Ausgleichsflache (F1 Flache) auf privaten Grinflachen zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern. Es sind pro angefangenen 2 m? mind. 1 Strauch zu
pflanzen.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Im Wohngebiet (WA) sind als Richtwerte fur die Bepflanzung der Grunflachen
auf den einzelnen privaten Grundstiicken insgesamt je Grundstuicksflache 1
mittelkroniger Baum oder 2 kleinkronige Baume sowie je angefangene 250 m?
Grundstiicksflache 1 GrofRstrauch und 10 Deck- oder Zierstraucher
anzupflanzen. Folgende Verteilung ist zu beachten: Max. 1 Nadelbaum je 4
Laubbaume, 3 Nadelstraucher je 10 Laubstrducher.

Die Pflanzgebote in den Flachen F1 sind auf die Festsetzung anrechenbar.
GroRke und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Werden private Stellplatze ohne Uberdachung geschaffen, so ist fur je 3
Stellplatze 1 klein- bis mittelkroniger Baum vorzusehen, wobei die
Mindestbaumscheibe 3 m? zu betragen hat. Zusétzlich ist eine Unterpflanzung
mit Deckgehdlzen, Kleingehdlzen oder Stauden vorzunehmen. Diese
Pflanzungen kénnen auf die 0.g. Festsetzungen angerechnet werden,

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

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft auBerhalb des Baugebietes
(ErsatzmafBnahmen) nach § 9 (1) 20 BauGB.:

Fur die nicht ausgleichbaren Eingriffe durch das geplante Baugebiet sind
geeignete 6kologische Ersatzmafinahmen aulerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes vorzunehmen. Diese Manahmen sind durch einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Sulzburg und der unteren
Naturschutzbehorde rechtsverbindlich zu regeln. Im abzuschlieRenden Vertrag
sind Art und Umfang der Manahmen weiter zu konkretisieren. Folgende
MaRnahmen sind auRerhalb des Geltungsbereichs durchzufthren:




E1:

Aufwertung von 2 Feuchtbiotopen im Bereich des Ruckhaltebeckens

_Fliederbach®, Gemarkung Sulzburg, ca. 250m 6¢stlich des Baugebietes.

- Ein ehemaliger Tumpel mit ca. 30 -40 m? GroRe innerhalb des
Ruckhaltbeckens ist trocken gefallen, verlandet und mit Gehdizen
zugewachsen. Einige Jahre bis zur Austrocknung war dieses Biotop ein
sehr wertvoller Lebensraum flir Gelbbauchunken (Bombina variegata).
Durch Rodung stérender Geholze, Austiefung der Mulden und eine geringe
Wasserzufiihrung Uber eine zu verlegende PE-Leitung aus einem
benachbarten, wasserfihrenden Wald-Dobel kann eine dauerhafte
Aufwertung erreicht werden.

- Das standig wasserfiihrende Tobecken des Riickhaltebecken mit einer
GréRe von ca. 50- 70 m? ist durch Sumpfpflanzen stark
verlandungsgeféhrdet. Das Biotop bietet mehreren Amphibienarten
(Grasfrosch, Bergmolch, Gelbbauchunke) und Reptilien (Ringelnatter)
Lebensraum. Im Biotop sollte bereichsweise ca. 2/3 der Flache ausgerdaumt
werden, wobei das Rdumgut vor dem Abtransport zundchst einige Tage
neben dem Tiimpel verbleiben sollte, um darin befindlichen Tierarten
(Amphibien, Libellenlarven, etc.) den Ubergang zurlick ins Gewésser zu
erleichtern. Die Mafnahme sollte im Herbst, zwischen Ende September-
Oktober erfolgen und im Zyklus von ca. 2 Jahren wiederholt werden.

Zusammenfassende ,Eingriffs-Ausgleichs“- Bewertung gemaR
§ 8a BNatSchG:

Die Flachen des geplanten Baugebietes werden bislang hauptséchlich
landwirtschaftlich als Koppel- und Weideflache und obstbaumbestandenes
Garten- und Grabeland genutzt. Naturhaushaltfunktionen mit mittlerer und
héherer Bedeutung betreffen Arten- und Lebensgemeinschaften,
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des Bodens. Wesentliche
Konfliktpunkte sind die Flacheninanspruchnahme und Fléachenversiegelungen,
die trotz aller geplanten Minimierungs- u. VermeidungsmaRnahmen verbleiben.
Als weiteres ist der Bau von Gebauden im bisher unverbauten
Landschaftsbereich zu sehen.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden,
soweit mdglich im Sinne des Vermeidungsgebotes verringert und die
notwendigen dargesteliten Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.

Zur Kompensation der nicht ausgleichbaren naturschutzrechtlichen Eingriffe
wird eine 6kologische ErsatzmaRnahme (Ausgleichsmanahmen auflerhalb
des Planungsgebietes) festgesetzt.

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

Nach tiberschlagiger Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe erscheint eine
Kompensation der Eingriffe damit gegeben.

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




Anhang

Pflanzenliste fiir Pflanzgebote gemaR 4.4.1

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrdfen:
e Baume: 3 x verpflanzt, Hochstdamme, Stammumfang 10-12cm
o Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100cm

Zusammensetzung:
Bei Verwendung von Nadelgehdlzen ist maximal ein Nadelbaum bzw. Strauch

je 10 Laubgehdlze zuléssig.

Biume und Straucher fiir 6kologische Ausgleichsflachen
(Bachboschung, Griinflachen)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz- Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche

Populus tremula Zitterpappel

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche
Ulmus minor Feldulme

Ulmus glabra Bergulme

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuss

Sorbus aucuparia Eberesche
Crataegus laevigata "Paulii’ Rotdorn

Crataegus prunifolia Pflaumendorn
Malus ssp. Zierapfel

Robinia umbraculifera Kugel-Ahorn
Straucher:

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata Weilkdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weiftdorn
Prunus spinosa Schlehe

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa canina Hundsrose

Salix ssp. Weidenarten

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Johannisbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder




Eingestreute Solitdrgeholze u. Ziergeholze z. B.:

Amelanchier canadensis
Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus "Hillierie”
Philadelphus spec.
Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Syringa vulgaris
Viburnum rhytidophyllum
Juniperus communis
Juniperus chinensis/sabina
Ribes spec.

Rosa spec.

Caragana arborescens

Felsenbirne

Hartriegel
Sommerflieder

Deutzien

Forsythie

Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel

Pfeifenstrauch
Kirschlorbeer
Spierstraucher

Flieder

Immergriiner Schneeball
Wacholder

Niedere Wacholderarten
Zierjohannisbeere
Strauchrosen
Erbsenstrauch
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