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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

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

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

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

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

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

Im Einzelnen ergeben sich nach derzeitigem Stand folgende Ziele:

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

= Erganzende Ansiedlung des Betriebshofes und der Bergwacht

= Okonomische Erschlieung tber die bereits bestehenden Strallen

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung der
bestehenden Rahmenbedingungen

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

= Berlcksichtigung naturschutzrechtlicher, artenschutzrechtlicher und immissions-
schutzrechtlicher Belange

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

Um eine erste Einschatzung insbesondere von den mafligebenden Behérden und Trager
offentlicher Belange zum geplanten Vorhaben zu erhalten, wird im vorliegenden Fall eine
freiwillige, frihzeitige Beteiligung durchgeflhrt.
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1.2 Lage und Nutzung des Planungsgebiets

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

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,53 ha umfasst den suddstlichen Teil des
Grundstuicks Flst. Nr. 1077 und wird begrenzt:

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

" im Nordosten durch das Wegegrundsttick Flst. Nr. 1078

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

" im Studwesten durch die Grundstticke Fist. Nrn. 1070 und 1072 (,Gebrlder-
Spreng- Stralke”).

Das Plangebiet ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellt (ohne MalRstab):

Gemarkung Sulzburg
Brihimatten

1077

Sportanlage

Geltungsbereich des Bebauungsplans (0.M.)
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2 QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN

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

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

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

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

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

/

Kuttelacker-\West
’ " /s
1 G)sus

Bestehender FNP (Ausschnitt) mit dem Plangebiet (rot markiert) ohne Mafistab
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4 VERFAHREN

4.1 Verfahrensablauf

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

27.10.2022 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung ei-
ner freiwilligen friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)

BauGB.

. bis Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §

. 3 (1) BauGB.

Anschreiben Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-

vom __. tiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

bis__.

. Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen aus der frihzeiti-
gen Beteiligung, billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfihrung der Of-
fenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

e bis Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.

e § 3 (2) BauGB.

Anschreiben Durchfuhrung der Beteiligung der Behérden und Trager offentli-

vom __. cher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

bis .

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

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits besiedelten Bereichs und ist im Os-
ten und Westen durch bestehende Bebauung umgeben.

Als MaRRnahme der Innenentwicklung i. S. des § 13a Abs. 1 BauGB zahlen auch inner-
halb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen, die einer anderen Nutzungsart zuge-
fuhrt werden sollen.
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5.1

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

Im vorliegenden Fall wird eine Gemeinbedarfsflache mit einer Gré3e von ca. 4.880 m?
und einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit ergibt sich eine maximal Uber-
baubare Flache von 2.928 m2. Somit wird der Schwellenwert von 20.000 m? deutlich
unterschritten.

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

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

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gem.
§ 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prufen, ob eine Umweltver-
traglichkeitsprifung einschliellich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden
muss.

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

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

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

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

PLANUNG

Hochbauliches Konzept

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

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



Stadt Sulzburg Stand: 27.10.2022

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»Feuerwehr, Bauhof und Bergwacht“ gem. §§ 3 (1) und 4 (1) i.V.m. § 13a BauGB
KURZBEGRUNDUNG Seite 7 von 14

5.2

Im stidwestlichen Gebietsteil wird im Zusammenhang mit dem Betriebshof eine zusatz-
liche Lager- bzw. Fahrzeughalle bendétigt, welche mit dem Hauptgebaude ein in sich
schlissiges Gesamtkonzept darstellt.

Darilber hinaus entsteht zwischen dem geplanten Hauptgebaude und dem bestehenden
Sportheim, welches zunachst erhalten werden soll, eine mit Baumen begrunte Stellplatz-
anlage mit ca. 25 Stellplatzen.

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

Im Sinne des Klimaschutzes sind als Dachform extensiv begriinte Flachdacher geplant.
Darlber hinaus kénnen die Dachflache zusatzlich fur die regenerative Energiegewin-
nung (Solar, Fotovoltaik) genutzt werden.
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Lageplan mit dem aktuellen hochbaulichen Konzept Quelle: Planungs- und Ingenieurgesellschaft Schramm/Klein/Bregen-
horn (ohne Mafistab)

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar westlich der Stral3e ,Brihimatten” (K 4941) und kann
Uber diese direkt erschlossen werden. Sudlich des Plangebiets verlauft die die ,,Gebri-
der-Spreng-Strale®, welche der ErschlieRung des benachbarten Campingplatzes dient.

D.h., dass diese Stral3e nicht fir die ErschlieBung des Plangebiets vorgesehen ist und
damit mogliche Konfliktsituationen zwischen dem Besucherverkehr des Campingplatzes

und den Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr bzw. Bergwacht ausgeschlossen werden
konnen.

Die geplanten Gebaude sind so angeordnet, dass nach Siiden jeweils eine angemes-
sene Hofflache entsteht, auf der die Fahrzeuge der einzelnen Nutzungen unabhangig
voneinander ein- und ausfahren kénnen.
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6.1

6.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

Zulassig ist ein gemeinsames Betriebsgebaude fur

= die Feuerwehr mit eigener Fahrzeughalle einschlieRlich der erforderlichen Neben-
raume wie Schulungs-/Lehrmittelraume, Technikraume, Lagerraume, Werkstatt-
raume, Trocknungsraum, Umkleideraum, Kleiderkammer, Funkraum, Wasch-/Rei-
nigungsraum, Kiiche und Sanitarraume (Duschen, WC)

= den Betriebshof mit eigener Fahrzeughalle einschlief3lich der erforderlichen Neben-
raume wie Technikrdume, (Maschinenlager, Werkstatt), Aufenthaltstrdume und Sa-
nitdrraume (WC, Duschen)

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

Erganzend sind zuldssig Ubungs- und Stellplatzflaichen und sonstige erforderliche, der
Hauptnutzung dienenden Nebenanlagen.

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

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

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Parameter definiert.
Zum einen wird die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) durch Einschrieb in die
Planzeichnung bestimmt. Diese wird im Plangebiet auf 0,6 festgesetzt, so dass eine an-
gemessene Ausnutzbarkeit des Plangebiets gewahrleistet werden kann. Durch Stell-
platze, Zufahrten und Nebenanlagen darf dieser Wert Uberschritten werden, jedoch ma-
ximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9. Diese Uberschreitungsméglichkeiten sollen
eine Uberbauung des Plangebiets durch die notwendigen hochbaulich nicht oder nur
geringfugig in Erscheinung tretenden baulichen Anlagen weiter prazisieren. Da die Ge-
meinbedarfsflache, basierend auf den konkreten Planungen, so abgegrenzt wurde, dass
eine moglichst kleine Flache neu in Anspruch genommen wird, ist eine hohe Ausnutz-
barkeit der Flache notwendig. Da in der naheren Umgebung unbebaute Grinflachen
vorhanden sind, ist eine solch hohe Ausnutzung auch im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden an dem projektierten Standort gerechtfertigt.

Neben der Grundflachenzahl wird die maximal zulassige H6he der Bebauung Gber NN
durch Einschrieb in die Planzeichnung definiert. Basierend auf dem aktuellen Planent-
wurf, wird bei maximal zwei Geschossen eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 316
m Uber NN festgesetzt. Diese entspricht in etwa einer HOhe von etwa 7,0 m, gemessen
ab Oberkante des bestehenden Gelandes.

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

6.3 Bauweise

Da die einzelnen Nutzungen in ein Gebaude integriert werden und damit eine Gebaude-
lange von uber 50 m entstehen kann, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei
dieser Bauweise gilt grundsatzlich die offene Bauweise mit entsprechenden Grenzab-
stdnden nach LBO, wobei auch Gebaudelangen von tuber 50 m zulassig sind.

6.4 Nebenanlagen und Stellplatze

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

In Bezug auf Garagen wird festgesetzt, dass diese nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
che (Baufenster) zulassig sind. Damit wird erreicht, dass diese auf dem Grundstuck kon-
zentriert angeordnet werden, um so eine mdgliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des zu minimieren. Stellplatze hingegen dirfen auch auf3erhalb der Baugrenzen ange-
legt werden, da diese hochbaulich nicht in Erscheinung treten.

6.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass Stellplatzflachen in einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszuflihren sind. Fahrspuren entlang von
Stellplatzflachen und die Bereiche auf denen Maschinen oder Gerate abgestellt oder
gewartet werden, sind hingegen in wasserundurchlassiger Bauweise auszufiihren, so
dass eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers vermieden wird. Dartber
hinaus wird festgesetzt, dass kein Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen in das
Grundwasser stattfindet.

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

Zum Schutz der heimischen Fauna wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass die
Beleuchtung entsprechend in einer insektenschonenden Ausflhrung zu erfolgen hat, so
dass die Auswirkungen auf die Tiere in der Umgebung minimiert werden.

6.6 Offentliche Griinfliche

Zwischen der bestehenden ,Gebrider-Spreng-Stral’e” und dem Niveau des geplanten
Gebaudes bzw. der Sportanlage besteht eine Béschung, welche nicht bebaut und als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlz und Wiese* festgesetzt wird.
Auf dieser Flache sind zur Eingriinung erganzende Strauchpflanzungen vorgesehen.

6.7 Larmemissionen

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Nutzungen wird durch ein qualifiziertes Inge-
nieurblro im Rahmen der freiwilligen frihzeitigen Beteiligung eine Larmprognose er-
stellt. Die Ergebnisse werden in den Offenlageentwurf des Bebauungsplanes aufgenom-
men und in die Abwagung entsprechend eingestellt.
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7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die o6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung sollen dazu dienen, dass sich das geplante
Gebaude mit seinen Freiflachen gestalterisch in den Gesamtkontext in harmonischer
Weise einflgt.

71 Dacher

Als MalRnahme zum Klimaschutz und zum Schutz des Landschaftsbildes, sind die Da-
cher von Hauptgebauden nur als extensiv begrunte Flachdacher mit einer Neigung von
0° bis 5° zulassig. Die Begrinung muss hierbei auf einer Flache von mindestens 75%
erfolgen und ist flachig als geschlossene Vegetationsdecke auszubilden. Die Substrat-
héhe muss mindestens 10 cm betragen.

Die Dacher kdnnen gleichzeitig fur die regenerative Energiegewinnung wie Solar und
Fotovoltaik genutzt werden. Diese Anlagen dirfen zum Schutz des Landschaftsbildes,
die tatsachliche Gebaudehoéhe jedoch nur um 1,5 m Uberschreiten. Offene Bitumenbah-
nen und Wellfaserzement als Dacheindeckungsmaterialien sind ausgeschlossen, da
diese die Dachlandschaft vom nahe gelegenen Kastelberg negativ beeintrachtigen kon-
nen. Anlagen der solaren Energiegewinnung sind aus blendfreiem Material herzustellen,
so dass fur die Umgebung keine negativen Auswirkungen entstehen.

7.2 Einfriedigungen

Die gestalterischen Vorgaben zu den Einfriedigungen werden zur Gewahrleistung einer
guten Einbindung des Gebietes in die Landschaft getroffen. So dirfen diese maximal
eine Hohe von 2,0 m aufweisen. Aus gleichem Grund sind Einfriedigungen wie Mauern
nur bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht wird als ortsuntypisches Material grundsatzlich aus-
geschlossen.

7.3 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

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

74 Umgang mit dem anfallendem Niederschlagswasser

Aus Grinden des Hochwasser- und Grundwasserschutzes soll das anfallende Nieder-
schlagswasser im Plangebiet wirkungsvoll zuriickgehalten werden. Eine MaRnahme ist
die verpflichtende Begriinung der Hauptdacher.

Als weitere MalRnahmen kommen eine dezentrale Versickerung Uber Mulden oder/und
die Ruckhaltung in sogenannten Retentionszisternen in Betracht. Hierzu wird im Rah-
men der freiwilligen, frihzeitigen Beteiligung durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro ein
Oberflachenwasserkonzept erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in
den Offenlageentwurf entsprechend aufgenommen.

8 UMWELTBELANGE

8.1 Umweltschutz in der Bauleitplanung

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.
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8.2

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

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

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

Fir den Umweltbelang Arten und Biotope sind geringe Auswirkungen durch den Ver-
lust von geringwertigen Rasenflachen zu erwarten. Hoherwertige Biotopstrukturen im
Bdschungsbereich kdnnen teilweise erhalten bleiben. Im Gebiet wurde eine artenschutz-
fachliche Potenzialabschatzung der Tiergruppen Vdgel, Fledermause, Reptilien und Am-
phibien durchgefiihrt, die im Fachbeitrag bertcksichtigt wird und fir die Vermeidungs-
mafnahen umzusetzen sind.

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

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

Fir Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Planstand keine Auswirkungen zu
erwarten.

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

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

Durch die geplante Nutzung kénnten im Hinblick auf das Schutzgut Mensch betriebsbe-
dingt erhdhte Larmemissionen im Zusammenhang mit dem benachbarten Campingplatz
entstehen. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wird hierzu eine Larmprognose durch
ein qualifiziertes Fachburo erstellt. Zudem sind erhéhte Larm- und Schadstoffbelastun-
gen wahrend der Bauphase nicht auszuschlie3en.

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

Artenschutz

Unabhangig vom Umweltbeitrag sind artenschutzrechtliche Belange zu berucksichtigen.
Hierzu wurde vom Biro Wermuth eine artenschutzfachliche Potentialabschatzung
durchgefiihrt. Diese kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
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Bei der Flache handelt es sich um ein ca. 0,53 ha groldes, naturschutzfachlich iberwie-
gend gering- bis mittelwertiges Gebiet, welches sich aus Parkflachen, einem Geb&ude,
einem Fulballplatz und einer Béschung mit Gehdlzen zusammensetzt.

Das Vorkommen von streng geschutzten Reptilien kann im Plangebiet aufgrund von po-
tenziellen Habitatstrukturen, sowie dem potentiellen Vorkommen der Zauneidechse ins-
besondere in den sudlich angrenzenden Bereichen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG ausschliel3en
zu kénnen, missen weitere Untersuchungen in Form einer artenschutzrechtlichen Pri-
fung ,Reptilien” durchgefiihrt werden.

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

Im Hinblick auf die Artengruppe der Fledermause sollten Gehdlze im Plangebiet aus-
schlief3lich in den Wintermonaten von November bis Februar entfernt werden (01.11. —
28./29.02.), andernfalls ist eine artenschutzsachverstandige Person hinzuzuziehen.
Nachtliche Bauarbeiten sollten nicht in den Monaten Mai bis September (01.05. — 30.09.)
erfolgen. Sind nachtliche Beleuchtungen im Bereich der Baumalinahmen nicht zu ver-
meiden, muss eine fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden. Bei der Be-
leuchtung des Plangebietes sind fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtungsmit-
tel (z.B. staubdichte Natriumdampflampen und warmwei3e LEDs mit warmweiller Farb-
temperatur bis max. 3000 Kelvin ohne UV-Anteil mit Lichtspektrum um 590 nm) zu wah-
len. Die Beleuchtung sollte auf ein Minimum reduziert werden und besonders in Richtung
der nérdostlichen Gehdlzstrukturen und des Sulzbachs ist eine Beleuchtung zu unter-
lassen.

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

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

Im Einzelnen wird auf die artenschutzfachliche Potentialabschatzung verwiesen, welche
als Anlage dem Bebauungsplan beigefigt wird.

9 HISTORISCHE KAMPFMITTEL

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

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

Im Einzelnen wird auf die Vorerkundung verwiesen, welche als Anlage den Planunterla-
gen beigefugt wird.



Stadt Sulzburg Stand: 27.10.2022

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»Feuerwehr, Bauhof und Bergwacht“ gem. §§ 3 (1) und 4 (1) i.V.m. § 13a BauGB
KURZBEGRUNDUNG Seite 13 von 14

L]

S
L
SIS

T T T T T

Rlrki) N0 AIRE0N 4ozam 403000
Ergebnis der Voretundung auf Kampfmittelbelastung. Lediglich Befunde mnerhalb der Auswertungsflache sind dargestedh.
[ uriwrmsckungugubis: A Deckarguyuben “Ramplrr el wevsar i deme™ b 40 Bl 130 150m
Legerds m—— —
Peaumeriungiche = tislung N Patiah 1: 4000 - Orighrabgetihe DIM A3

Fodsdinglenmafinmciysbaom: ETASES UTM 32H

Rirki A0 000 Lo $I000

AL 0 L] ELFL) LF ] A0
Ausschnistvergrolening sines Luftbilds vom 15.02.1945, Die Reprodulsion des Luftbilds ist aus urhebermechilichen Grilnden nicht gestattat.

Projekt-Mr.: 22.0E.26-01 Luftbildauswerter: Hartmann 2082032 Anlage 1
Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung il
i Wt ung il Eurlachisnise gillig]
LUFTBILD
RTUNG

Sulzburg und Ballrechten-Dottingen ‘ LBA AUSWERTU
Brithimatten, K 4941 und Sonnmatt, Sportplatz -
U4 Luftbddaun mer teng GimbH - Ludtwigntiaba 07 B - MO0 Seatipart . WAL AR 1711 28 09 200 - ml::rn’n.q';h-lﬂmmmumr

Lageplan und Luftbild Kampfmittelbelastung Quelle: LBA Luftbildauswertung



Stand: 27.10.2022
Fassung: Friihzeitige Beteiligung
gem. §§ 3 (1)und 4 (1) i.V.m. § 13a BauGB

Stadt Sulzburg
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Feuerwehr, Bauhof und Bergwacht“

KURZBEGRUNDUNG Seite 14 von 14

10 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet kann Uber die bestehenden Leitungen, welche sich in der Stral3e ,Bruhl-
matten“ befinden, an das technische Versorgungsnetz der Stadt Sulzburg angeschlos-
sen werden.

11 BODENORDNUNG

Da sich das maRgebende Grundstuck im Besitz der Stadt Sulzburg befindet, sind keine
bodenordnerische MaRnahmen erforderlich.

12 KOSTEN
Die Kosten fir die Planung sowie fiir das geplante Gebaude tragt die Stadt Sulzburg.

13 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Geltungsbereich ca. 5.281 m?
davon:

Gemeinbedarfsflache ca. 5.044 m?
Offentliche Griinflache ca. 237m?

Stadt Sulzburg, den

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

Dirk Blens Planverfasser

Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes

sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlussen
des Gemeinderates der Stadt Sulzburg Uber-
einstimmen.

Sulzburg,den .

Dirk Blens
Blrgermeister

schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .

Dirk Blens
Blrgermeister



