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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

»= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 15)

= Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 13)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 (2) Nr. 2
BauNVO) nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 4 (2) Nr. 3
BauNVO) nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 (3)
Nrn. 4 und 5 BauNVO) nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §

§ 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch die Festsetzung von

= der Grundflachenzahl GRZ (siehe Eintrag in der Nutzungsschablone),

» der Geschossflachenzahl GFZ (siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)
= der Zahl der Vollgeschosse (siehe Eintrag in der Nutzungsschablone) und
= der H6he baulicher Anlagen (siehe Eintrag in der Nutzungsschablone).

Hohe baulicher Anlagen, Gebaudehohen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16,

18 BauNVO)

Bei Gebauden mit Satteldach (SD) wird als maximale Traufhdhe (TH) 7,5 m festge-
setzt. Diese wird gemessen zwischen Oberkante der zugehoérigen Erschliellungs-

stralRe (Fahrbahnmitte) und dem Schnittpunkt AuRenwand/auf3ere Dachhaut an der
Mitte des Gebaudes.
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14.2 Bei Gebauden mit Satteldach (SD) wird als maximale Firsthéhe (FH) 12,5 m festge-

setzt. Diese wird gemessen zwischen Oberkante der zugehoérigen Erschliellungs-
stralRe (Fahrbahnmitte) und der oberen Dachbegrenzungskante an der Mitte des
Gebaudes.

143 Die maximale Firsthdhe nach Ziffer 1.4.2 darf durch Dachaufbauten wie Solar- und
Fotovoltaikanlagen sowie durch untergeordnete Bauteile fiir Technik (Liftung, Kih-
lung, Aufzlge etc.) nicht Uberschritten werden.

Hinweis: Ziffer 2.1.5 der ortlichen Bauvorschriften ist zusatzlich zu beachten.

144 Dachaufbauten wie Gauben, sowie Zwerchgiebel bzw. Giebelhduser, Zwerchhauser
und Wiederkehren dirfen die tatsachliche Traufhohe um bis zu 3,0 m tUberschreiten.

Hinweis: Ziffer 2.1.7 der ortlichen Bauvorschriften ist zusatzlich zu beachten.

1.4.5 Nebenanlagen in Form von Nebengebauden durfen eine maximale Gebaudehdhe
von 4,0 m nicht Uberschreiten. Diese wird gemessen zwischen Oberkante der zuge-
horigen ErschlieBungsstra’e (Fahrbahnmitte) und der oberen Dachbegrenzungs-
kante.

1.4.6 Tiefgaragendacher dirfen maximal 0,5 m - gemessen zwischen Oberkante Rohde-
cke und Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstral’e hinausragen.

1.5 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einer GRZ von 0,8 zuldssig.

1.6 Hoéhenlage der StraBe (§ 9 (3) BauGB)

1.6.1 Es gilt die in der Planzeichnung festgesetzte Héhenlage der geplanten Stral3e. Die
endgultige Hohe wird im Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung ermittelt und in den
Offenlageentwurf aufgenommen.

1.6.2 Von der festgesetzten StralRenhdhe kann im Zuge der technischen Planung gering-
fugig um +/- 0,20 m abgewichen werden.

1.7 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise gilt im allgemeinen Wohngebiet (WA) die offene Bauweise mit einer
maximalen Gebaudelange von 30 m.

1.8 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaRgebend fur die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind die Baugrenzen (Bau-
fenster) im zeichnerischen Teil.

1.9 KFZ-Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1.91 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen nicht zulassig.

1.9.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind gemall dem Eintrag in der Planzeichnung
KFZ-Stellplatze nur in der speziell festgesetzten Zone (ST) zulassig.

1.9.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Tiefgaragen nur innerhalb der Uberbaubaren
Flache (Baufenster) zulassig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Tiefgaragen-
zufahrten.

1.94 Fotovoltaik-Uberdachungen wie z.B. von offenen Stellplatzen sind im gesamten

Plangebiet zulassig.
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1.10 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Nebengebauden sind aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (Baufenster) nur bis zu einer GréRe von 40 m?® zulassig. Diese
mussen zur 6ffentlichen Erschlielungsstralie einen Abstand von mindestens 1,0 m
einhalten. Der Abstand wird jeweils gemessen ab der hinteren Bordsteinkante.

1.1 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
1.11.1 Kfz- Stellplatze sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster

mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriin-
tes Rasenpflaster, Drainpflaster) auszufihren.

1.11.2 Bei der Beleuchtung des Plangebietes sind nur fledermaus- und insektenfreundliche
Beleuchtungsmittel (z.B. staubdichte Natriumdampflampen und warmweil’e LEDs
mit warmweil3er Farbtemperatur bis max. 2000 Kelvin ohne UV-Anteil mit mono-
chromatischem Licht mit Wellenlangen von mindestens 590/600 nm) zulassig. Die
Leuchtgehduse muissen gegen das Eindringen von Insekten geschitzt sein, die
Oberflachentemperatur darf 60°C nicht tGberschreiten.

Hinweis: Die Beleuchtung des Gebiets sollte generell, sowohl wahrend der Bauzeit
als auch nach Fertigstellung, auf ein Minimum reduziert und so gestaltet werden,
dass keine Abstrahlung in die umliegenden Bereiche sowie nach oben erfolgt. Eine
Reduktion der Beleuchtung kann z.B. durch Dimmen, Teil- und Vollabschaltung zu
bestimmten Tages- bzw. Nachtzeiten oder den Einsatz von Bewegungsmeldern er-

folgen.

1.11.3 Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder ahnlicher
Weise behandelter Ausflihrung zulassig.

1.114 Die Dacher der Nebengebaude sind mit einer Dachneigung von 0° bis 5° nur mit

einer extensiven Dachbegriinung zulassig. Die Begriinung muss auf einer Flache
von mindestens 70% erfolgen und ist extensiv flachig als geschlossene Vegetati-
onsdecke auszubilden. Die Substrathbhe muss mindestens 8 cm betragen. Siehe
hierzu auch Ziffer 2.1.2 der 6rtlichen Bauvorschriften.

1.12 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB)
1121 Pro angefangener 500 m? Grundstlcksflache mindestens ein standortgerechter,

hochstammiger Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu pflegen.

Grofie und Art siehe Pflanzliste im Anhang.

1.12.2 Pro angefangener vier KFZ-Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu pflegen. Die Festsetzung in Ziffer 1.12.1 ist auf diese Festset-
zung anrechenbar.

1.12.3 Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum
bzw. Obstbaum gemaf der Pflanzliste im Anhang nachzupflanzen.

Hinweis:
Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentumer durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-

sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 15)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 13)

21 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Die Dacher der Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 30° bis 45° sind als Sat-
teldacher (SD) in einer rotbraunen bis braunen oder grauen Dacheindeckung in
Form von Ziegeln bzw. Betondachsteinen auszubilden.

2.1.2 Die Dacher der Nebengebaude sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zulassig.
Die Dacher sind bei einer Dachneigung ab 6° in einer rotbraunen bis braunen oder
grauen Dacheindeckung oder mit einer extensiven Dachbegrinung auszubilden.
Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° sind nur mit einer extensiven
Dachbegriinung zulassig. Die Begriinung der Dacher muss auf einer Flache von
mindestens 70% erfolgen und ist extensiv flachig als geschlossene Vegetationsde-
cke auszubilden. Die Substrathbhe muss mindestens 8 cm betragen. Siehe hierzu
auch Ziffer 1.11.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

2.1.3 Bei Hauptgebauden sind untergeordnete Dacher wie Eingangsuberdachungen, Ter-
rassenuberdachungen und Balkoniberdachungen von den Regelungen in Ziffer
2.1.1 bis 2.1.2 ausgenommen.

214 Bei Haupt- und Nebengebauden sind Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen so-
wie glanzende Materialien nicht zulassig.
215 Die tatsachlich realisierte Firsthdhe darf durch untergeordnete Bauteile flr Technik

(LGftung, Kuhlung, Aufzige etc.) nicht Gberschritten werden.
Hinweis: Ziffer 1.4.3 der ortlichen Bauvorschriften ist zusatzlich zu beachten

216 Bei Hauptgebauden sind Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel, Zwerch-
hauser und Wiederkehren insgesamt bis zu 2/3 der Lange der zugehdrigen Dach-
lange zulassig. Die jeweilige Breite wird an der Gaubenauf3enkante gemessen.

21.7 Bei Hauptgebauden muss der Abstand von Gauben, Zwerchgiebel, Zwerchhauser
und Wiederkehren horizontal gemessen- mindestens 1,0 m vom Ortgang und verti-
kal gemessen- mindestens 0,5 m vom First betragen.

21.8 Bei Hauptgebauden sind Dacheinschnitte, Negativgauben und Ubereinanderlie-
gende Gauben (2. Reihe) nicht zulassig.

2.2 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 74 (3) Nr. 1 LBO)

2.2.1 Aufschittungen sind mindestens bis auf Hohe des jeweiligen Stral3enniveaus der
zugehorigen ErschlieBungsstralle vorzunehmen. Ausgenommen sind Tiefgaragen-
zufahrten.

222 Aufschittungen durfen eine Hohe von max. 0,5 m gegenuber der zugehorigen Er-

schlieRungsstrale nicht berschreiten.

23 Einfriedigungen (§74 (1) Nr. 3 LBO)
2.3.1 Einfriedigungen wie Zaune, Mauern oder Hecken entlang von o&ffentlichen



Stadt Sulzburg Stand: 26.03.2026

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
,Betberger StraBe Siid“ gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) i.V.m. § 13a BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 5 von 15

23.2

2.4

25

2.6

2.7

Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig. Als Geholze fur Hecken
sind Kirschlorber und Koniferen mit Ausnahme von Eiben (Taxus baccata) nicht zu-
lassig.
Artenempfehlung: Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica), Feld-
ahorn (Acer campestre), Liguster (Ligustrum vulgare). GroRe 60-100 cm 2xver-
pflanzt.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke (§
74 (1) Nr. 3LBO

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke sind als Grinflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen
genutzt werden.

Antennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und/oder eine Satellitenantenne zu-
lassig.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3)
Nr. 2 LBO)

Im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wird durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro
ein Oberflachenwasserkonzept erstellt. Die Ergebnisse werden in den Offenlageent-
wurf entsprechend aufgenommen.

Hinweis:
Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschachte und Rigolen,

bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind grundsatzlich zulassig und
stellen eine erlaubnispflichtige Gewasserbenutzung dar.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 74 (1) Nr. 1und 3 LBOi. V.m. § 74 (1) Satz
2 LBO)

Die oben aufgeflhrten ortlichen Bauvorschriften nach § 74 (1) Satz 1 Nrn. 1 und 3
LBO gelten grundsatzlich nur, wenn sie gleichzeitig die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zulassen.
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3.1

3.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/HINWEISE

Denkmalschutz, Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz/Altlasten
Allgemeines

Die folgenden Hinweise und Bestimmungen sollen dazu dienen, den Erhalt und
Schutz des Oberbodens sowie kulturfahigen Unterbodens vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schitzen. Gesetzliche Grundlage ist das Gesetz zum Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Boden-
schutzgesetz - BBodSchG).

Hinweise und Bestimmungen zum Bodenschutz

= Beider Benutzung von Boden (Befahren, Lagern, usw.) sowie beim Abgraben,
Auftragen, Umlagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das Vermei-
dungsgebot zur Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen nach § 7 BBodSchG einschlieRlich der Anforderungen an das Auf- und Ein-
bringen und Umlagern von Materialien nach §6 BBodSchG. Schéadliche Boden-
veranderungen (Bodenverdichtungen, Schadstoffeintrage, etc.) sind vorsorglich
zu vermieden.

* Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind insbeson-
dere die Vorschriften der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und der
Ersatzbaustoffverordnung fir die (Weiter)Verwertung von Bodenmaterial zu be-
achten und anzuwenden.

» Bodenabtrag darf nur im erforderlichen Umfang erfolgen.

= Die Bdden zukiinftiger Grinflachen sind vor baulichen Beeintrachtigungen zu
schutzen, insbesondere vor Befahrungen und dadurch ausgeléste Verdichtun-
gen. Dazu sind diese Flachen als Tabuflachen eindeutig zu kennzeichnen und
abzuzaunen.

=  Ober- und Unterboden sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN
19731 schonend und getrennt voneinander auszubauen. Sie durfen nicht ver-
mischt und missen getrennt voneinander gelagert werden. Im Unterboden wei-
sen Farbunterschiede, zunehmender Steingehalt, Veranderung der Musterung
und/oder der Dichte auf einen Horizontwechsel hin. Unterbdden mit unter-
schiedlichen Stein-gehalten, Farben, Mustern und/oder Dichte (Horizonte) sind
getrennt auszubauen und zu lagern.

= Ausgebauter Boden (z. B. Mutter- bzw. Oberboden) ist fachgerecht entspre-
chend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 zwischenzulagern und im nut-
zungsfahigen Zustand zu erhalten.
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Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -machtigkeiten aus
Ober- und Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind Giberma-
Rige Verdichtungen entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 zu
vermeiden.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den, z.B. fir die Gestaltung von Griinanlagen oder flr Rekultivierungs- und Bo-
denverbesserungsmalinahmen. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Alle Bodenarbeiten sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731
nur bei geeigneter, moglichst trockener Witterung bis zu maximal steif-plasti-
scher Konsistenz zulassig; nach ergiebigen Niederschlagen, bei Bildung von
Pflatzen o- der weich-plastischer Konsistenz sind den Boden beeintrachtigende
Arbeiten einzustellen. Nur Béden mit geeigneten Mindestfestigkeiten durfen be-
fahren, aus- oder eingebaut werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Bear-
beitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN
19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils zu beachten und einzuhalten. Hinweis: Bo-
den in den Konsistenzbereichen ko1 und ko2 (fest bis halbfest) kénnen gut be-
arbeitet und befahren werden. Konsistenz ,halbfest”: Bodenfarbe dunkelt bei
Wasserzugabe nach, Bodenmaterial ist noch ausrollbar, aber bréckelnd, 1asst
sich nicht kneten. Fir Boden im Konsistenzbereich ko3 (steif-plastisch) kbnnen
die Arbeiten unter Berucksichtigung des ,Nomogramm zur Ermittlung des ma-
ximal zuldssigen Kontaktflichendruckes® fortgesetzt werden. Konkrete Hin-
weise zur Bestimmung der Konsistenz finden sich in den DIN-Normen 18915
und 19639 (Konsistenzklasse 4 und grofer).

Im Rahmen der Ausflihrungsplanung sind Flacheneinteilungen, Befahrungs-
strecken bzw. Baustralien, geeignete Maschinentechnik und die Logistik der
Boden-arbeiten detailliert auszuarbeiten und ggf. mit der Unteren Bodenschutz-
behoérde abzustimmen.

Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Befahrung, Umlagerung, Zwischenlagerung,
usw.) dirfen nur mit Kettenfahrzeugen geringer Bodenpressung sowie mit ge-
ringem Gesamtgewicht durchgefuhrt werden; der zulassige maximale Kontakt-
flachendruck bzw. die zulassige maximale Bodenpressung von maximal 0,4
kg/cm2 ist einzuhalten. Daruber hinaus sind die Grenzen der Befahrbarkeit und
Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (DIN 18915, DIN
19639 und DIN 19713) jeweils zu beachten und einzuhalten.

Witterungsbedingte Baustillstandszeiten zur Vermeidung schadlicher Boden-
verdichtungen sind einzuplanen. Bei kritischen Wetterlagen (insbesondere Re-
gen, Schnee und Tauwetter) sind die Bautatigkeiten einzustellen.

Eine Vermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabfallen ist
unzulassig. Eventuelle Fremdmaterialeintrage sind riickstandslos zu entfernen.

Missen Bdden zuklnftiger Grinflachen bauzeitlich in Anspruch genommen
wer-den, sind diese durch geeignete Befestigungen vor Verdichtungswirkungen
zu schutzen. Aufgrund der Verdichtungsempfindlichkeit der vorliegenden Bo-
den sind besondere Schutz- und Minimierungsmafnahmen zu treffen, um nach-
haltige Bodenschadverdichtungen zu vermeiden. Die Befestigungsarten - wie
mineralische Baustraf3en, Stahlplatten, koppelbare Lastverteilungsplatten, Bag-
germatratzen etc.- der bauzeitlich genutzten Bodenflachen sind anhand der
baulichen Nutzungsintensitat (Achslasten / spezifische Bodendriicke und Lauf-
werkstypen, Befahrungsfrequenzen) auszuwahlen. Die hierfir geltenden
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3.3

technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils
zu beachten und ein-zuhalten. Wenn keine Baustral3en angelegt werden, sind
fur die Befahrung last-verteilende Platten (sog. Baggermatratzen oder Holzboh-
len) vorzuhalten. Befestigte BaustralRen (geschuttet mit definiertem Aufbau)
sind vorzugsweise auf (oberhalb) dem Mutterboden (Oberboden) anzulegen,
sofern der Oberboden ausreichend trocken und tragfahig ist (geschlossene
Grasnarbe). Unbefestigte Befahrungswege dirfen nur bei ausreichend trocke-
nem und tragfahigem Boden (geschlossene Grasnarbe) und nur mit Raupen-
fahrzeugen mit geringer Boden-pressung sowie mit geringem Gesamtgewicht
befahren werden.

Eine Stabilisierung des anstehenden Bodens mit Kalk-/Zementgemischen ist
verboten.

Als mineralische Schuttungen sind nur naturliche Gesteinskdrnungen zulassig.
Der Einsatz von Recyclingmaterial ist unzulassig. Anfallender Bauschutt ist ord-
nungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden,
Baugruben Arbeitsgraben, usw.) benutzt werden.

Fir Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen sind - soweit mdglich - bereits
versiegelte Bereiche zu verwenden.

Baubedingte erhebliche Verdichtungen sind vor der abschlieRenden Herstel-
lung der Grunflachen mit geeigneter dynamischer (Tief-) Lockerungstechnik zu
beseitigen, z.B. mit einem Stechhublockerer. Bei Mutterbodenauftrag sind bau-
bedingte Verdichtungen vor Wiederauftrag des Mutterbodens zu beseitigen.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung, usw., ist der Mutterboden des
Ur-gelandes im Vorfeld abzuschieben (keine Uberschittung). Fir die Aufflllung
darf ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) verwendet werden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschranken und Oberflachenbefestigungen sind mdglichst durchlassig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen,
usw., werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden. Die Art und
Wei-se der erforderlichen weitergehenden Sachverhaltsermittlung ist mit der
Untere Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gern. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
aus-gleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Hoherlegung der Er-
schlieBungsstralien), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstticken
verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:

mehr Gefalle bei der Kanalisation,

erhohter Schutz bei Starkregen,

Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,

Verwertung statt Entsorgung und Kostenersparnis durch Wegfall der Ab-
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3.4

Fiar den Fall, dass ein Erdmassenausgleich nicht moglich sein sollte, sollten die
Grinde hierflr in der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind Uberschiissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbezuglich soll die Gemeinde selbst MalRnahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung fur

=  Larmschutzmalnahmen,

= Damme von Verkehrswegen,

= Beseitigung von Landschaftsschaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann flr Bodenverbesserungen, flir Rekultivierungsmaf-
nahmen oder anderen Baumalnahmen verwendet werden, soweit dies technisch
maoglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich zulassig ist.

Erst nach grindlicher Priifung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Méglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien iber begrenzte Verfillmen-
gen verfugen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschépft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fiir Oberboden ist
die Verwertung in Rekultivierungsmalinahmen zu prifen.

Auf die Mdglichkeit, auf der Grundlage des § 74 Abs. 3 Ziffer 1 LBO durch 6rtliche
Bauvorschriften zu bestimmen, dass die Hohenlage der Grundstlicke erhalten oder
verandert wird, um Uberschissigen Bodenaushub zu vermeiden, wird in diesem Zu-
sammenhang hingewiesen.

Bodenbelastung durch historischen Bergbau

Die Planung befindet sich in einem durch historische Bergbautatigkeit beeinflussten
Gebiet. Eine vom Landratsamt in Auftrag gegebene Detailuntersuchung
(23.11.2016) zur bergbaubedingten Schwermetallbelastung der Boden im Landkreis
BH, hat im Umfeld der Planung erhéhte Schwermetallgehalte im Boden vorgefun-
den.

» Die zum Zeitpunkt bekannten Bodenbelastungen stehen erfahrungsgemal ei-
ner Bebauung grundsatzlich nicht im Wege.

»  Aufgrund der hier vorgefundenen, geogen bedingten Schwermetallbelastung ist
eine Verwertung innerhalb des Bauvorhabens mdglich. Die Belastungen kon-
nen aber beim Anfallen von Nicht-vor-Ort verwertungsfahigem Erdaushub zu
deutlich erhdhten Verwertungs-bzw. Entsorgungskosten andernorts fiihren.

Eine Umlagerung von Bodenmaterial innerhalb der abgegrenzten Geltungsbereiche
von Bdden mit groRflachig erhdhten Schwermetallgehalten ist moglich sofern:

= dies in Gebieten oder raumlich abgegrenzten Industriestandorten mit erhdhten
Schadstoffgehalten erfolgt UND

= diein § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 3 Buchstabe b und ¢ des BBodSchG genannten
Bodenfunktionen nicht zusatzlich beeintrachtigt werden

= und am Ort des Auf-/Einbringens die stoffliche Situation nicht nachteilig veran-
dert wird.



Stadt Sulzburg Stand: 26.03.2026

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
,Betberger StraBe Siid“ gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) i.V.m. § 13a BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 10 von 15
3.5 Bohrungen

Far Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz)
beim LGRB. Hierfur steht unter http://www.Igrb.uni-freiburg.de/Igrb/Service/bohran-
zeigen eine elektronische Erfassung zur Verfligung.

3.6 Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage ist der zustandigen Behdrde an-
zuzeigen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Regel der Technik auszufiih-
ren.

3.7 Landwirtschaftliche Belange

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit landwirtschaftli-
chen Immissionen in Form von Larm, Staub und Gerilichen zu rechnen, welche als
ortsublich hinzunehmen sind.

3.8 Mantelverordnung

Es wird darauf hingewiesen, dass seit dem 01. August 2023 die neuen abfallrechtli-
chen Regelungen gelten, welche samtliche bisherigen landerspezifischen Regelun-
gen aulder Kraft setzten. Hierbei handelt es sich um die Mantelverordnung (Verord-
nung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung (ersetzt den RC-Erlass), Neu-
fassung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (ersetzt die VwV Boden)
und Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung.

3.9 Aufschiuttungen/Auffiillungen

Bezlglich Auffullungen/ Aufschattungen und anfallendem Bodenmaterial sind seit
1. August 2023 die Neufassung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(ersetzt die VwV Boden) zu beachten. Hier sind die Vorsorgewerte in Anlage 1, Ta-
belle 1 und 2 einzuhalten. In der Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung werden die Anforderungen an die nachhaltige Sicherung und Wie-
derherstellung der Funktionen des Bodens im Sinne des § 1 Bundes-Bodenschutz-
gesetz naher bestimmt und an den gegenwartigen Stand der wissenschaftlichen und
vollzugspraktischen Erkenntnisse angepasst. Die BBodSchV fasst die Regelung
zum Auf- und Einbringen von Materialien neu und erweitert den Anwendungsbe-
reich, sie enthalt zudem Regelungen zum physikalischen Bodenschutz.

Far technische Bauwerke, wie z.B. Parkplatze, Wege sind seit dem 1. August 2023
die Vorgaben der Verordnung zur Einfliihrung einer Ersatzbaustoffverordnung zu be-
achten.

Aufschittungen/Auffillungen auf Grundstlicken, die zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht im Sinne von § 2 Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) dienen, durfen nur mit Bodenmaterialien entsprechend DIN 19 731 vor-
genommen werden. Die betreffenden Bodenmaterialien durfen dazu keine Schad-
stoffgehalte tber den in Anhang 2, Punkt 4, BBodSchV genannten Vorsorgewerte
enthalten. Mineralische Materialien, die kein Bodenmaterial sind (z.B. Ziegelmehl,
Bauschutt, Baustoffrecyclingmaterial), dirfen nicht zu Auffullungen verwendet wer-
den, die spater als durchwurzelbaren Bodenschicht dienen (Grinflache, Rasenfla-
che etc.).

Wird bei Eingriffen in den Boden optisch und/ oder geruchlich auffalliges Material

angetroffen, sind die Arbeiten einzustellen und das Landratsamt Lorrach, Fachbe-
reich Umwelt, zu verstandigen und das weitere Vorgehen abzusprechen.
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3.10 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

3.1

3.12

3.13

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 der Verordnung des Ministeriums flir Umwelt und Verkehr
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 und
in Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltgesetz (WHG) unterliegt die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerung in den Untergrund oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser) einer wasserrechtlichen Erlaubnispflicht.
Ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der unteren Wasserbehoérde zu
stellen. Die Antragsunterlagen richten sich nach dem Merkblatt "Antrag auf wasser-
rechtliche Erlaubnis fur Versickerungen/ortsnahe Einleitungen“ des Landratsamtes
Lorrach, Fachbereich Umwelt.

Starkregen

Bei der Planung des Baugebiets ist zu berlicksichtigen, dass die Infrastruktur so
ausgelegt werden sollte, dass evtl. Uberflutungen moglichst schadlos abgefiihrt wer-
den konnen. Der Leitfaden ,Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-
Wirttemberg® ist zu beachten.

Grundwasserschutz

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen. Die eingesetzten Maschinen und
Gerate dirfen kein Ol oder Treibstoff verlieren. Eine ausreichende Menge an Olbin-
demitteln ist vorzuhalten. Mit Ol verunreinigtes Erdreich ist sofort abzutragen und
als Abfall zu entsorgen. Wassergefahrdende Stoffe missen in Auffangbehaltern ge-
lagert werden, die den Inhalt aller Lagebehalter zurtickhalten kénnen. Die ungesi-
cherte Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist nicht gestattet.

Es sind ausschliel3lich Baugerate mit biologisch abbaubaren Hydraulikdlen einzu-
setzen.

Artenschutz
VermeidungsmaBnahmen Vogel

» Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG (Verlet-
zung/Toétung, Stérung und Schadigung) zu vermeiden, dirfen die Gebaude aus-
schlief3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar (01.10. — 28./ 29.02.), entfernt werden. Bei einem abweichen-
den Eingriffszeitpunkt ist das Vorgehen mit der zustandigen Naturschutzbe-
horde eng abzustimmen.

»  Sollten Gehdlzrodungen/Gebaudeabrissarbeiten zu einem Zeitpunkt innerhalb
der Vogelbrutzeit erfolgen bzw. auerhalb des Zeitraums von Oktober bis Feb-
ruar, muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor dem Eingriff durch einen Arten-
schutz-Sachverstandigen auf Vogelnester untersucht werden. Sollten dabei
Nist- und Brutaktivitaten nachgewiesen werden, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdérde ab-
zustimmen; ggf. sind dann erganzende MalRnahmen durchzuflihren.

= Um das Vogelschlagrisiko zu minimieren ist zu erganzen, dass grof¥flachige,
vertikal zusammenhangende Glasflachen ab einer Flache von drei Quadratme-
tern durch technische MafRnahmen fur Vogel sichtbar gemacht werden mussen
sowie verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen uUber Eck,
beispielweise als Balkongelander, nicht zulassig sind. Aktuelle Informationen
und Minimierungsmalinahmen finden sich unter www.vogelschutzwar-
ten.de/glasanflug.htm.


http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm
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VermeidungsmafBnahmen Fledermause

Um das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG (Verlet-
zung/Toétung, Stérung und Schadigung) zu vermeiden, sollten die durch die Pla-
nung wegfallenden Gebaude im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende No-
vember durchgefiihrt werden. Zu diesem Zeitpunkt ist die Wochenstubenzeit
der Fledermause abgeschlossen und der Winterschlaf noch nicht eingeleitet
und somit das Risiko, dass Fledermause durch die Arbeiten getétet oder erheb-
lich gestort werden, hier am geringsten ist.

Sollten Gehdlzrodungen/Gebaudeabrissarbeiten zu einem Zeitpunkt stattfin-
den, der nicht die Wintermonate November bis Februar (01.11. —28./29.02.)
abdeckt, muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor der Gehdlzrodung/den Ge-
baudeabrissarbeiten durch einen Artenschutz-Sachverstandigen auf Fleder-
mausbesatz kontrolliert werden. Sollten hierbei Fledermause nachgewiesen
werden, sind die Rodungsarbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vor-
gehen mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Nachtliche Bauarbeiten sollten méglichst vermieden werden. Sind nachtliche
Beleuchtungen im Bereich der Baumalnahmen nicht zu vermeiden, muss eine
fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden. Bei der Beleuchtung
des Plangebietes sind fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtungsmittel
(z.B. staubdichte Natriumdampflampen und warmwei3e LEDs mit warmweilier
Farbtemperatur bis max. 2000 Kelvin ohne UV-Anteil mit monochromatischem
Licht mit Wellenlangen von mindestens 590/600 nm) zu wahlen. Die Leuchtge-
hause missen gegen das Eindringen von Insekten geschitzt sein, die Oberfla-
chentemperatur darf 60°C nicht Uberschreiten. Die Beleuchtung des Gebiets
sollte generell, sowohl wahrend der Bauzeit als auch nach Fertigstellung, auf
ein Minimum reduziert und so gestaltet werden, dass keine Abstrahlung in die
umliegenden Bereiche sowie nach oben erfolgt. Eine Reduktion der Beleuch-
tung kann z.B. durch Dimmen, Teil- und Vollabschaltung zu bestimmten Tages-
bzw. Nachtzeiten oder den Einsatz von Bewegungsmeldern erfolgen.

Zusatzlich werden eine bauliche Integration von Vogelnistkasten und Fleder-
mausquartieren — beispielsweise von Fassadennestern oder Einbaukasten
bzw. Fassadenréhren oder -quartieren — in die neuen Gebaude zur Erhéhung
des Brutplatzangebots bzw. der Quartierstrukturen empfohlen. Informationen
dazu kénnen auf der Internetseite http://www.artenschutz-am-haus.de/ abgeru-
fen werden.


http://www.artenschutz-am-haus.de/
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VermeidungsmaBRnahmen Reptilien

= Um das Einwandern von Reptilien in den Eingriffsbereich zu vermeiden, mus-
sen alle potenziell von Reptilien nutzbaren Versteckstrukturen friihzeitig vor Ein-
griffsbeginn und wahrend der Aktivitatszeit der Eidechsen (April bis September)
von der Flache entfernt werden. Zudem muss die Vegetation auf der gesamten
Flache dauerhaft kurzgehalten werden.

= Eine Ansiedlung von Reptilien wahrend der Bauzeit im Plangebiet muss unter-
bunden werden. Demzufolge ist wahrend der Bauarbeiten das Neuschaffen ge-
eigneter Habitate flr Reptilien, wie z. B. die langerfristige Anlage von Anhau-
fungen wie Erdaushibe zu vermeiden.

Stadt Sulzburg, den .

fsp.stadtplanung

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

Der Burgermeister Der Planverfasser

Dirk Blens

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 o&ffentlich
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif- bekannt gemacht worden ist. Tag der
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen Bekanntmachung und somit Tag des
des Gemeinderates der Stadt Sulzburg Uber- Inkrafttretens ist der

einstimmen.

Stadt Sulzburg, den .

Der Burgermeister Der Burgermeister
Dirk Blens Dirk Blens
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PFLANZENLISTE

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrofen:

= Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 10 — 12 cm
= Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

= Bei der Beschaffung der Bdume sind ausschlieBlich gebietsheimische Gehdlze aus regio-
naler Herkunft bzw. landschaftsgerechte Obstbaume zu verwenden. Fur die regionale Her-
kunft ist von den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Standortgerechte, heimische Bdume

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea

Tilia cordata

Ulmus minor

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Gewohnliche Esche*
Silber-Pappel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Sal-Weide
Winter-Linde
Feld-Ulme

* Hinweis: Von der Anpflanzung von Gewohnlicher Esche (Fraxinus excelsior) wird aufgrund der
Dynamik des ,Eschentriebsterbens® derzeit ausdricklich abgeraten. Sollten in Zukunft Resis-
tenz-Zuchtungen der Gewdhnlichen Esche aus regionaler Herkunft generiert werden kénnen,
sollte Uber eine Berlcksichtigung der Art bei Nachpflanzungen nachgedacht werden.

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewodhnliche Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
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Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

Obstbaumsorten

Prunus-Sorten Gebietsheimische Kirschsorten z.B. Markgréafler Kracher,

Hedelfinger, Hauszwetschge

Pyrus-Sorten Kulturbirne z.B. Geil8hirtle, Schweizer Wasserbirne
Malus-Sorten Gebietsheimische Apfelsorten z.B. Bohnapfel, Ziegler Ap-
fel

Ergénzung - Wildobst

Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes sylvestris Wilde Johannisbeere

Cornus mas Kornelkirsche



