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Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |
S. 2253), zuletzt gedndert am 30.07.96 (BGBI. | S. 1189)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)
¢ lLandesbauordnung (LBO 1996) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergédnzend zu den Festsetzungen im zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festset-

zungen:

1.1
1.1.1
1.1.1.1

11.2
1.1.2.1

1.1.3
1.1.3.1

1.2
1.2.1

1.3
1.3.1

1.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
AusschluR von Nutzungen und Ausnahmen (§ 1 (5, 6, 9) BauNVO)

Im Mischgebiet sind Vergnigungsstéatten im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO unzuldssig.

Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sowie auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen
(Ga, St) zuldssig. Ausgenommen hiervon sind unter Beachtung der Ziffer 1.5.1
hergestellte notwendige Stellplatze.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Fldchen zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind nach Landesbauordnung verfahrensfreie Anlagen im Sinne von Ziffer 49 des
Anhangs zu § 50 Abs. 1 LBO.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1), 30 (2) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Die Obergrenze fir das MaR der baulichen Nutzung (Geschofflachenzahl - GFZ
und Grundflachenzahl - GRZ) richtet sich im Plangebiet nach § 34 BauGB.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Hiernach gelten die Vor-
schriften der offenen Bauweise, wobei auch einseitige Grenzbebauung zugelas-
sen ist.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtfldchen missen zwischen 0,80 und 2,50 m Héhe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden. Baume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuldssig;
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1.6
1.5.1

2.1
2.1.1
2.1.11

2112

2113

2114

2115

21.2
21.21

2.2
2.2.1

2.3
2.3.1

2.4
2.4.1

sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder
kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Baumpflanzungen sind unter Beachtung die-
ser Punkte an Ort und Stelle festzulegen.

SchutzmaRnahmen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wegefldchen, Stellplatze, Zufahrten und Hoffldchen sind mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitterstei-
ne, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Regelgestaltung

Die Dacher der Hauptgebiude sind als reine oder abgewalmte Satteldacher mit
Dachuberstand an Traufe und Giebel auszubilden.

Als Dacheindeckung fur Haupt- und Nebengeb&ude sind rote bis rotbraune Farb-
tdne zu verwenden. Wellfaserzement, Trapezblech und offene Bitumenbahnen
und Dachpappe sind nicht zugelassen.

Dachaufbauten sind bis zur Halfte der dazugehorigen Dachseite zugelassen.

Der Abstand zu den Ortgangen muR, gemessen von AuRenkante Dach bis Aulen-
kante Dach, mindestens 1,50 m betragen.

Sofern Garagen oder Nebenanlagen nicht in das Hauptgeb&ude einbezogen wer-
den, sind sie mit einem Dach zu versehen, dessen Neigung, Form und Eindek-
kung dem Dach des Hauptgebaudes entspricht.

Ausnahme

Als Ausnahme sind fir Haupt-, Nebengeb&dude und Garagen flachgeneigte be-
griinte Dachflachen (auch Pultdacher) zugelassen, die eine mindestens fur die
dauerhafte Begrinung mit Grasern ausreichende Pflanzschichtdicke aufweisen
mussen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen auf Déchern sowie selbstleuchtende und bewegliche Schrift- und
Bildwerbung sind nicht zugelassen.

Unbebaute Flichen bebauter Grundstlicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke missen als Grinflachen oder
gartnerisch angelegt sein (ausgenommen notwendige Zufahrten und Eingange).
Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.
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2.4.2 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Ge-
baudeflache aufweisen.

2.5 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5.1 Als Einfriedigungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind nur zuléssig:

— Sockel bis 0,30 m Héhe

- Holzz&une (Lattenzdune)

— Drahtzdune

jeweils mit Heckenhinterpflanzung.

2.5.2 Die Gesamthdéhe der Einfriedigungen darf im Bereich von Sichtflachen 0,80 m und
im Ubrigen Bereich 1,00 m nicht Gberschreiten.

253 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht gestattet.

2.6 Erhdhung der Stellplatzverpflichtung ( § 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.6.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 LBO) wird entsprechend § 74 (2)
Nr. 2 LBO auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht; flr diese Stellplatze gilt § 37
LBO entsprechend. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néchste volle Stell-
platzzahl aufzurunden.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE

3.1 Bodenfunde

3.1.1 GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Arché&ologische Denkmalpflege, MarienstraRe 10a, 79098
Freiburg i. Br., Tel. 0761/205-2781, unverziglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstdcke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein
soliten.

3.2 Wasserwirtschaft

3.2.1 Abwasser

3.2.1.1 Alle hduslichen Abwaésser sind in die oOffentliche Mischwasser-Kanalisation mit
nachgeschalteter zentraler Sammelkldranlage abzuleiten.

3.21.2 Regenwasser von Dachflachen soll im Bereich der Grundstiicke auch breitflachig
Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn
hierdurch keine Beeintrachtigungen flr Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen
gesammelt und flr die Freiflachenbewésserung verwendet werden. Die Zisternen
sollten so dimensioniert sein, daR je 50 m? Dachflache 1 cbm Volumen zur Verf(-
gung steht.

3.2.1.3 Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die 6ffentliche Kanalisation

(HausanschluRleitungen) mussen vor Verfiillung der Rohrgrében unter Bezug auf
die jeweils gliltige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen wer-
den. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine
Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzubewah-
ren.
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3.2.1.4

322
3.2.21

3222

3.3

3.3.1

3.3.2

Der Nachweis der Dichtheit flir die Entwédsserungsanlagen ist gema DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den Anschluleitungen an die éffentliche Kanalisation missen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwasserungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen
werden; sie missen stets zugénglich sein.

Grundwasserschutz

Grundwasser darf weder wéhrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vor-
haben durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgrében sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzuflillen und aullerhalb befestigter Fiachen mit Humus abzudek-
ken.

Bodenschutz

Die nachfolgenden allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzes dienen dazu,
die Erhaltung des Bodens und Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist
das Bodenschutzgesetz fir Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2
dieses Gesetzes ist insbesondere bei Baumainahmen auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Schwermetallbelastungen

Bodenuntersuchungen, die in vergangenen Jahren im Zuge von Erhebung und Er-
kundung ehemaliger Bergbaureviere im Stidschwarzwald in den Schwemmfachern
von Mohlin, Neumagen und Sulzbach durchgefiihrt wurden, haben ergeben, dal
die Béden in unterschiedlichen Malken schwermetallbelastet sind. Dies gilt insbe-
sondere flr die Elemente Blei, Cadmium, Zink und Arsen. Die Schwermetallgehalte
der B&den sind im allgemeinen sehr hoch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im belasteten Schwemmféacher des
Sulzbaches. Bei BaumaRnahmen sollte daher bis 1,50 Meter Tiefe anfallender Erd-
aushub im Baugebiet verbleiben. Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutz-
gérten und Kinderspielfldchen zu landschaftbaulichen und landschaftsgestalteri-
schen MaRnahmen (z.B. Sicht- und Larmschutzwalle, Grunflachen, Gel&dndemodel-
lierungen) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ver-
wendet werden. Der kontaminierte Erdaushub sollte hach Beendigung der Bau-
maRnahme eingeebnet und dauerhaft eingeséat werden.

UberschuRmassen aus diesen Schichten sind zur Sicherstellung einer ordnungs-
gemé&Ren Entsorgung vor einer entsprechenden Verwendung bzw. Deponierung
andernorts auf Schwermetalle zu untersuchen. Fir die Zuordnung zu einer be-
stimmten Deponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadstoffanteil zu bestimmen.

Aushub aus tieferen Schichten ist frei verwendbar.

Allgemeine Bestimmungen

1. Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dal nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fUr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist zu vermeiden.
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3.4
3.4.1
3.4.11

3.4.2

3.4.21

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

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

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelédndes nicht Gberschttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben, Flr die
Aufflllung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschréanken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1.

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern.

. Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m

hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchllftung gewéhrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerungen bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Ver-
sickerung von Oberfldchenwasser gewéhrleistet sind.

. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht

Uberschreiten.

Abfallwirtschaft
Grundséatze

Nach § 1 Abs. 44 Satz 2 Nr. 8 BauGB sind die Belange der Abfallentsorgung zu
berlcksichtigen. Im Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) steht der
Grundsatz der Abfallvermeidung bzw. -verminderung an erster Stelle (§ 4 (1). Las-
sen sich Abfélle nicht vermeiden, so hat deren Verwertung Vorrang vor der Besei-
tigung (Ablagerung).

Baugrubenaushub (nur unbelasteter Aushub, siehe Ziffer 3.3.1

Schwermetallbelastungen)

Ein betrachtlicher Teil der derzeit zu beseitigenden Abfalle ist Erdaushub, dessen
Deponierung Umwelt und Landschaft beeintrachtigt.
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34272 Im Sinne einer Abfallvermeidung und als Grundlage flr eine sachgerechte Abwa-

gung ist anzustreben, da das zu erwartende Aushubmaterial auf den Baugrund-
stlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.4.23 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutz-
malknahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uber eine Bérse).

3.424 Voraussetzung fur eine Verwertung ist, dal® das Aushubmaterial nicht mit Schad-
stoffen belastet ist. In Zweifelsféllen sind Bodenuntersuchungen erforderlich. Bei
belastetem Material ist die Reinigung oder die Beseitigung in einer geeigneten
Anlage sicherzustellen.

3.5 Fernmeldetechnische Versorgung

3.5.1 Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie flr die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Versorgungsunternehmen ist
es notwendig, daf® Beginn und Ablauf der BaumaRnahmen im Planbereich der
Deutschen Telekom AG, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 64, Postfach 20,
79095 Freiburg, Tel. 0761 / 284-6610, FAX 0761/284-5599, so frih wie moglich,
mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

3.6 Baugrund

3.6.1 Nach Aussage des Geologischen Landesamtes Baden-Wurttemberg wird der
Baugrund im Plangebiet von junger, z.T. setzungsempfindlicher Talflllung und von
Decklehm gebildet. Bei Griindung in homogenem Substrat werden jedoch keine
besonderen Baugrundprobleme erwartet.

Sulzburg, den ...

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Der Blurgermeister Der Rlanverfasser

Es wird bestatigt, daf der Inhalt dieses Anzei ge e bestiti g t

Planes, sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtuug des vorstehenden Verfahrens mit den

Q £ ﬁ ’
hierzuérgangenen Beschlilssen des Gemeinderates @ i "4»3 “ tgdg
der Stadt Sulzburg fibereinstimmen., - . . Ereiby
(Ausgefemgt) Sulz tg, den BIDUFC BN e
2 2/ Ap”l ‘9 8 Landraizaml Hheiss o ~Fochschwarzwald

Peter Wehrle, Bitrgermeister

Brenneisen
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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

1.2

Mit dem Bebauungsplan sollen im Plangebiet die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

AnlaR fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Bauantrdge zur Errichtung
von Wohngebéuden in einem unmittelbar an benachbarte Gewerbegebiete gren-
zenden Teilbereich. Diese Gewerbegebiete sind durch die Bebauungspléne
,Brihimatten® (rechtskraftig seit 20.10.1986) und ,Kuttelacker-Kapellenmatten® (die
letzte Anderung rechtskraftig seit 04.07.1992) planungsrechtlich gesichert.

Im nordéstlich angrenzenden Gewerbegebiet ,Brihimatten* sind in dem an das
Planungsgebiet angrenzenden Teilgebiet Anlagen der Abstandsklassen | bis X
ausgeschlossen, ausgenommen ist ein bestehender Schlossereibetrieb, der noch
der Abstandsklasse IX zuzuordnen ist und zulassig bleiben soll. Nach der dem Be-
bauungsplan zugrunde liegenden Abstandsliste gelten fir die Abstandsklasse IX =
100 m und fur die Abstandsklasse X = 50 m als Abstdnde zu Wohngebieten.

Im Bebauungsplan Kuttelacker-Kapellenmatten sind im nordwestlich angrenzenden
Gewerbegebiet mit der Firma Hekatron nicht wesentlich beldstigende Gewerbebe-
triebe ohne einschrankende Bestimmungen zuléssig.

Eine unmittelbar angrenzende Wohnbebauung wiirde den allgemeinen Anforde-
rungen von § 1 Abs. 5 BauGB widersprechen, wonach die Bauleitpléne dazu bei-
tragen sollen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Dabei sind u.a. insbesondere auch die allgemeinen Anforderung an gesunde
Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdélkerung zu berlcksichtigen.
Eine Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft eines Gewerbegebiets, von
dem aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen Bel&stigungen oder Storun-
gen ausgehen kénnen, widerspricht auch dem Gebot der gegenseitigen Rucksicht-
nahme im Sinne des § 15 BauGB.

Um einer solchen Entwicklung auf der Grundlage planungsrechtlicher Regelungen
entgegenzutreten, hat der Gemeinderat am 05.10.1995 die Aufsteliung eines Be-
bauungsplanes beschlossen und gleichzeitig eine Verénderungssperre flr das
Plangebiet erlassen.

Lage, Nutzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortseingang von Sulzburg zwischen
Betberger Strake und K 4941. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

Das Gebiet ist entlang der Betberger Strale mit Ausnahme einzelner Baullcken
bebaut. Im rickwértigen Bereich ist der unmittelbar an die Gewerbegebiete an-
grenzende Teil des Grundstlcks Flst.-Nr. 492 in einer Breite von ca. 35-40 m und
einer Lange von ca. 80 m unbebaut und als Wiese genutzt.
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1.3 Flachennutzungsplan

1.3.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sulzburg ist das Planungsgebiet als
gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungsplan wird daher aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

1.3.2  Flachennutzungsplanausschnitt

MaRstab 1:5000
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1.4 Verfahrensablauf

2.2

Aufstellungsbeschluf 05.10.1995
Beschluft einer Verdnderungssperre 05.10.1995
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 25.11.1996 - 13.12.1996
Offenlage 04.08.1997 — 19.09.1997
Satzungsbeschiul 27.11.1997
BEBAUUNG

Stadtebauliche Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan soll die bestehende Bebauung an der Betberger Strale
gesichert und erganzende Bauvorhaben auf der Grundlage des Bebauungsplanes
bzw. hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung nach § 30 (2) BauGB bzw.
§ 34 BauGB ermdglicht werden. Der rickwaértige Teil des unmittelbar an die Ge-
werbegebiete angrenzenden Grundstlicks Flst.-Nr. 492 soll dagegen zur Abschir-
mung beeintrachtigender Anlagen in den Gewerbegebieten unbebaut bleiben.

Alternative stédtebauliche Lésungen

Zwar sind aufgrund der in den angrenzenden Gewerbegebieten zuléssigen Betrie-
be bestimmter Abstandskiassen (einzuhaltende Mindestabsténde flr angrenzende
Wohnbebauung) Allgemeines Wohngebiet oder Wohnen im Mischgebiet als mogli-
che Nutzungen nicht denkbar.

Planerisch moglich wére jedoch eine sog. Puffernutzung, fir die gelten mifte:
e Nutzungsfestsetzung als ,Eingeschrénktes GE-Gebiet";

¢ nur Betriebe wie im Mischgebiet zuldssig (nicht wesentlich stérend);

o Ausschluf sonstiger Nutzungen,

e Wohnen nur flr Betriebsinhaber etc. (wie im GE-Gebiet).

Fir diese Lésung mufRte jedoch eine sinnvolle ErschlieBung des hintenliegenden
Grundstiicks vorhanden sein. Eine kurze, kostengunstige Anbindung Uber die an-
grenzenden Grundstlicke ist derzeit nicht méglich, da die Eigentimer mit einer
Uberfahrt nicht einverstanden sind. Zwingende stadtebauliche Griinde oder das
Woh! der Allgemeinheit im Sinne der §§ 87 (1) und 88 BauGB als Voraussetzung
fur eine Enteignung durften nicht vorliegen.

Die ErschlieBung der Freiflache mit einer relativ langen StraRe nur auf dem dazu-
gehdrigen Grundstiick FIst.Nr. 492 scheidet wegen der damit verbundenen Kosten
und stadtebaulichen Nachteile (viel versiegelter Fldchenverbrauch, Larmbelésti-
gung der Angrenzer) aus. Eine derartige Ausweisung im Bebauungsplan ist des-
halb nach Ansicht der Stadt Sulzburg nicht sinnvoll und mit den Grundsétzen einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung und ErschlieBung nicht vereinbar.

Trotzdem soll dem Charakter der Freiflache als wertvolle innerdrtliche Baulandre-
serve Rechnung getragen und eine zuklnftige bauliche Nutzung nicht véliig aus-
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2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

2.5

2.6

geschlossen werden. Sollten zukinftig entsprechende Eigentumsverhéitnisse ge-
schaffen werden, ware z.B. eine Erweiterung des angrenzenden Gewerbegebiets
(als 0.g. Eingeschrénktes GE) mit einer ErschlieRung von dort aus denkbar.

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend der Vorgabe des Flachennutzungsplanes wird das gesamte Pla-
nungsgebiet als ,Mischgebiet’ im Sinne von § 5 BauNVO festgesetzt, wobei der
riickwaértige Teil des Grundstlick Flst.-Nr. 492 als nicht Uberbaubare Flache inner-
halb des Mischgebietes ausgewiesen wird.

Vergnligungsstatten werden wegen der zu befurchtenden Stérungen (u.a. Larm-
belgstigungen, Zu- und Abfahrtsverkehr auch zu néchtlichen Stunden) und zur
Starkung der vorhandenen Nutzungsstruktur ausgeschlossen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren Fldchen zu-
gelassen, um dem Bedarf an Abstellrdumen fiir Gerate, Fahrrader usw. Rechnung
zu tragen. AuRerhalb der Uberbaubaren Flachen beschrénken sich Nebenanlagen
auf verfahrensfreie Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung und der
zweckentsprechenden Einrichtung von Gérten u.&. dienen (Ziffer 49 des Anhangs
zu § 50 Abs. 1 LBO).

MaB der baulichen Nutzung

Die unterschiedlichen Grundstlickszuschnitte und die bestehende Bebauung las-
sen ein einheitliches MaR flr die baulichen Nutzung nicht zu. Es wird ein
,einfacher” Bebauungsplan im Sinne von § 30 (2) BauGB aufgestellt, dessen Fest-
setzungen sich auf die Zahl der Vollgeschosse., die Art der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubaren Grundstlcksflachen beschrénkt. Das Mafl der
baulichen Nutzung (Grund- und GeschoRflachenzahl) richtet sich nach § 34
BauGB. Hiernach ist ein Vorhaben baulicher Nutzung zuldssig, wenn es sich inso-
weit in die ndhere Umgebung einflgt, die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Entsprechend der bisherigen Bauweise im Bestand wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, wonach neben der offenen Bauweise auch einseitige Grenzbe-
bauung zugelassen wird.

Die festgesetzten Baugrenzen sichern den baulichen Bestand im bereits bebauten
Teilbereich und lassen angemessene bauliche Ergénzungen zu.

Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften zur Gestaltung der Bauten, zu Garagen und zu Einfriedungen ent-
sprechen den Festsetzungen in den angrenzenden bzw. in neueren Baugebieten
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2.7

und dienen dem Schutz des Ortsbildes im Bereich des Ortseingangs der Stadt
Sulzburg. Sie lassen aber als Ausnahme Abweichungen zu, um auch land-
schaftsdkologische Bauformen zu ermdglichen.

Stellplatzverpflichtung

AnlaR fur die Festsetzung ist das Inkrafttreten der neuen Landesbauordnung (LBO)
zum 1.1.1996, nach der geméaR § 37 Abs. 1 bei der Errichtung von Wohngebauden
mit Wohnungen fiir jede Wohnung nur noch ein geeigneter Stellplatz herzustellen
ist. Nach der bisherigen Fassung der LBO waren geeignete Stellpldtze in ausrei-
chender Anzahl herzustellen. Gleichzeitig wurde in § 75 Abs. 2 Nr. 2 der neuen
Landesbauordnung die Mdglichkeit einer Erhéhung der Stellplatzverpflichtung flr
Wohnungen auf bis zu zwei Stellplétze im Wege einer Satzung eroffnet.

Die Stadt Sulzburg ist bisher bei Neubauvorhaben und in Bebauungsplénen davon
ausgegangen, dal 1,5 bis 2 Stellpldtze pro Wohnung notwendig sind. Durch diese
angewendete Regelung konnte eine ausreichende Ldsung der verkehrlichen Pro-
bleme erreicht werden. Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRen-
verkehr erfordert auch weiterhin die Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den pri-
vaten Grundstlcken, um die éffentlichen Verkehrsflachen fur den flieRenden Ver-
kehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusatzlich zu belasten.

Dies trifft aufgrund der értlichen Verhéaltnisse in besonderen MaRe im Gebiet Bet-
berger Strale zu, da entlang der Betberger Strale Parkméglichkeiten fehlen.

Die Festsetzung erfolgt insbesondere

e aus stadtebaulichen Grlinden zur Sicherung einer ortstypischen Baustruktur und
zur Erhaltung des Orts- und StralRenbildes. Die Betberger Stralte als Verbindung
zum Ortsteil Laufen muB fur den Verkehr frei gehalten werden.

o wegen des Fehlens eines ausreichenden o&ffentlichen Nahverkehrs (die Bewoh-
ner und Besucher sind weitgehend auf eigene Kraftfahrzeuge und damit auf aus-
reichende Stellpldtze angewiesen).

Entsprechend dem bisherigen Vorgehen wird deshalb eine Erhéhung auf 1,5 Stell-
plaétze je Wohnung festgelegt, wobei eine Rundungsklausel auf die ndchste volle
Stellplatzzahl vorgesehen wird. Eine Ausnahmeregelung fir kleine Wohnungen ist
nicht vorgesehen, weil diese Wohnungen haufig durch 2 Erwachsene bewohnt
werden, die aufgrund der angeflihrten besonderen ortlichen Verhaltnisse auf eige-
ne Fahrzeuge und damit auf ausreichende Stellplatze fur sich und etwaige Besu-
cher angewiesen sind.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet ist erschiossen. Erganzend wird im Rahmen der Radwegpla-
nung des Landkreises entlang der K 4941 ein Radweg und eine Umgestaltung der
Einmindung Betberger StralRe / K 4941 geplant. Diese Planung wurde in den Be-
bauungsplan Ubernommen.
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4.1

4.2

Das Planungsgebiet grenzt mit einem Grundstiick an die Kreisstrale 4941 an, die
die hauptsachliche Ortszufahrt flr Sulzburg darstellt. Genaue Verkehrsz&hlungen
liegen fur diesen Bereich nicht vor. Als Anhaltswerte kénnen nach Angaben des
StraRenbauamts Freiburg die Zahistellen in der Umgebung zu Hilfe genommen
werden. Dabei ergeben sich - eher zu hoch gegriffene - Schatzwerte von weniger
als 3000 Kfz/24 Std. bei einem Schwerlastanteil von ca. 3,5%.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Larmsituation aufgrund der Berechnungs-
verfahren der RLS 90 (Richtlinien fir den Larmschutz an Strallen) ergibt flr das
betroffene Eckgrundstlick (bei einer Entfernung der Bebauung von 15m zur Fahr-
bahnmitte und einer Geschwindigkeit von 50km/h) einen Mittelungspegel von ca.
57 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) geben fir Mischgebiete (MI) Tagwerte von 60 dB(A) und Nachtwerte von 50
bzw. 45 dB(A) an. Aufgrund der oértlichen Situation in Sulzburg - die Kreisstralle
endet hier, kein Durchgangsverkehr am Ende des Sulzbachtals - kann davon aus-
gegangen werden, dak der GroRteil des Verkehrs tagsuber flieRt und demzufolge
die Tag- bzw. Nachtwerte nicht Uberschritten werden. AuRerdem liegt nur ein bis-
her unbebautes Grundstlick direkt an der Kreisstrale, flir das ohnehin ein Bauan-
trag derzeit im Genehmigungsverfahren ist.

Unter Beriicksichtigung aller dieser Aspekte kommt die Stadt Sulzburg zur Auffas-
sung, dal keine Notwendigkeit fur SchallschutzmaRnahmen zur Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erkennbar ist, insofern auch keine detail-
lierteren Untersuchungen zur Verkehrs- und Larmsituation erforderlich sind.

NATUR UND LANDSCHAFT

Eingriffsregelung

Die zur Uberbauung vorgesehene Grundstlcksflache ist auf der Grundlage des
§ 34 BauGB bereits Uberwiegend bebaut bzw. bisher schon bebaubar gewesen
und voll erschiossen. Der riickwartige unbebaute Teil des Grundstlick Flst.-Nr. 492
bleibt als Abstandsflache zu den angrenzenden Gewerbegebieten unbebaut und
ist als Grinfldche zu erhalten.

§ 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) findet keine Anwendung, da
keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Begriinung

Die Durchgrinung des Gebiets soll durch die Vorschriften zur Begriinung der nicht
Uberbauten Flachen und der Hinterpflanzung der Einfriedungen gewahrleistet wer-
den. Eine zusammenhangende Grinflache stellt auRerdem die nicht Gberbaubare
Abstandsflache zu den angrenzenden Gewerbegebieten dar.
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5 HINWEISE

5.1 Um sicherzustellen, dafl im Vollzug des Bebauungsplanes die Rechtsvorschriften

5.2

und Bestimmungen zur Abfallwirtschaft, zum Gewasserschutz, Bodenschutz, und
Denkmalschutz beachtet werden, wird im Teil 3 der Bebauungsvorschriften auf ei-
ne Reihe derartiger Vorschriften hingewiesen. Es handelt sich dabei um keine
Festsetzungen des Bebauungsplanes, sondern um Rechtsvorschriften, die allge-
mein bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten sind.

Schwermetallbelastungen

Bodenuntersuchungen, die in vergangenen Jahren im Zuge von Erhebung und Er-
kundung ehemaliger Bergbaureviere im Stdschwarzwald in den Schwemmféachern
von Méhlin, Neumagen und Sulzbach durchgefiihrt wurden, haben ergeben, dal
die Béden in unterschiedlichen Mafien schwermetallbelastet sind. Dies gilt insbe-
sondere flr die Elemente Blei, Cadmium, Zink und Arsen. Die Schwermetallgehalte
der Béden sind im allgemeinen sehr hoch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im belasteten Schwemmfacher des
Sulzbaches. Bei Baumalnahmen sollte daher bis 1,50 Meter Tiefe anfallender Erd-
aushub im Baugebiet verbleiben. Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutz-
garten und Kinderspielflachen zu landschaftbaulichen und landschaftsgestalteri-
schen Malnahmen (z.B. Sicht- und Larmschutzwélle, Grunflachen, Gelandemodel-
lierungen) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ver-
wendet werden. Der kontaminierte Erdaushub sollte nach Beendigung der Bau-
mafinahme eingeebnet und dauerhaft eingesat werden.

UberschuRmassen aus diesen Schichten sind zur Sicherstellung einer ordnungs-
gemafen Entsorgung vor einer entsprechenden Verwendung bzw. Deponierung
andernorts auf Schwermetalle zu untersuchen. Fur die Zuordnung zu einer be-
stimmten Deponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadstoffanteil zu bestimmen.

Aushub aus tieferen Schichten ist frei verwendbar.

FOLGEEINRICHTUNGEN

Die Planung erfordert keine neuen oder Erweiterungen bestehender Folgeeinrich-
tungen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch den Anschiuf® an die vorhandenen Einrichtun-
gen bzw. Anlagen gesichert.

BODENORDNUNG
Bodenordnende Mainahmen sind nicht erforderlich.
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9 KOSTEN

10

Es entstehen keine weiteren Kosten.

STADTEBAULICHE DATEN (Uberschlédgig ermittelt)

Geltungsbereich ca. 12.000 m?
MI-Gebiet ca. 9.900 m?
davon nicht Gberbaubare Abstandsflache ca. 3.100 m?

Verkehrsflachen ca. 2.100 m?

BURO FUR AREHITEKTUR UND STADTEBAU

Korber /s Barton.e Fahle
DIPL.-INGENI URE "+ GRE|E ARCHITEKTEN

WABENT
{EFON (0763)4 68

Der Burgermeister Der
Anzeige bestitigt
Es wird bestatigt, daB der Inhalt dieses
Planes, sowie die textlichen Festsetzungen unter ﬁ ?. 0B »g 000
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den " Freihurg, dan . o IW‘J@

hierzu‘ergangenen Beschliissen des Gemeinderates

5 v NN Y
der Stadt Sulzburg tibereinstimmen. Lancirsamt s

Chwarzw o
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