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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

*  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

*»  Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

»  § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiarttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Zulassig sind
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die durch Planeintrag festgesetzte Grundflachenzahl betrégt fur Grundstticke,
auf denen die Gebaude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden
(sog. Reihenmittelhauser), 0,5.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Wandhéhe (WH)
und Gebdudehohe (GH) bestimmt.
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A2.2.2 Unterer Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante Strallenrand, gemessen in Ge-
baudemitte. Bei Eckgrundstiicken ist die StralRe, auf die Bezug zu nehmen ist,
durch Planeintrag festgesetzt.

A2.2.3 Die Wandhohe ist der duBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

A2.2.4 Die Gebaudehohe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

A2.2.5 Bei Attikageschossen, die allseitig um jeweils mindestens 1,0 m gegeniiber der
AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sind, ist der
oberste Abschluss des darunter liegenden Geschosses die malgebliche Wand-
héhe.

A2.2.6 Mit Gebaudeteilen, die in ihrer Gesamtbreite maximal 50 % der jeweiligen Ge-
bdudeseite, hdchstens jedoch 5,0 m, betragen, darf die Wandhdhe bis zur ma-
ximalen Gebaudehdéhe (iberschritten werden.

A2.3 Zahl der Vollgeschosse
A23.1 Siehe Planzeichnung.

A3 Bauweise

A3.1 Abweichende offene Bauweise (ao): Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten.
- aokE: Zulassig sind Einzelh&duser bis hdchstens 15 m Lange.
- aoED: Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser bis héchstens 15 m

Lange.
A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
A4 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-

grenzen festgesetzt.

A4.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gelten nicht fur bauliche Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberflache.

A5 Flachen fiir Nebenanlagen

A5.1 Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

A6 Flachen fir Stellpldtze und Garagen
A6.1 Stellplatze sind auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
AB.2 Uberdachte Stellplatze und Garagen sind, auch gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO,

nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen und ,Flachen fur Garagen®
zuldssig.
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A7 Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

A7.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&aude
zuldssig.

A8 Verkehrsflachen

A8.1 Private StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrs-
beruhigter Bereich

A8.1.1 Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fldche: Die ,Private StralBenverkehrsfla-

che besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich® ist mit einem
Leitungsrecht zugunsten der fiir den Bau und Betrieb von Ver- und Entsorgungs-
leitungen zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten. Das Leitungsrecht um-
fasst die Befugnis der zusténdigen Unternehmenstréger, unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

A81.2 MaRnahme zum Schutz der Natur: Zur Straenbeleuchtung sind UV-anteilarme
Beleuchtungskdrper zu verwenden.

A9 Flihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A9.1 Versorgungsanlagen und —leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zulassig.

A10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
A10.1 Auf den Baugrundstlcken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren

Zufahrten nur als versickerungsféhige Verkehrsflache zulassig.

A11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A11.1 Je angefangene 500 m? Grundstuckflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen. Die Festsetzung beinhaltet auch das Erhalten und Ersetzen
der Bdume.

A11.2 Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache ,P01" ist eine mindestens einrei-
hige Hecke aus standortheimischen Strauchern, mit einem Pflanzabstand von
maximal 1,75 m und einer Héhe von mindestens 1,75 m, zu pflanzen, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

Empfohlen wird die Verwendung folgender Pflanzen:
- Ligustrum vulgare (Liguster)
- Cornus sanguinea (Hartriegel)
- Prunus spinosa (Schlehe)
Rosa canina (Hunds-Rose)
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

»  § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 05.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

=  § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

B1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

B1.1 Gebéaudelangsrichtung

B1.1.1 Zulassige Gebaudelangsrichtungen der Hauptgebéude sind der Planzeichnung
zu entnehmen.

B1.2 Dachgestaltung
B1.2.1 Zulassige ist fur Hauptgeb&ude folgende Dachgestaltung:
- WA1:

Satteldach (SD), Zeltdach (ZD), Walmdach (WD), versetztes Pultdach
(vPD), Pultdach (PD), Flachdach (FD) mit 0° bis 40° Dachneigung

- WA2 und WA3:
Satteldach (SD), Zeltdach (ZD), Walmdach (WD), versetztes Pultdach
(vPD) mit 20° bis 40° Dachneigung

B1.2.2 Fur Dachflachen mit einer Dachneigung von > 7 Grad sind nur rote bis rotbrau-
ne, schwarze sowie graue Farbtone zuldssig. Die Verwendung von gldnzenden,
reflektierenden und spiegelnden Materialien ist unzuldssig. Hiervon ausgenom-
men sind in die Dacheindeckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufge-
setzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur
Erwdarmung des Brauch- oder Heizungswassers (Solaranlagen).

B1.2.3 Dachflachen mit einer Neigung von < 7 Grad sind extensiv mit einer Sedum-
Grasschicht zu bepflanzen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen, Belich-
tungsflachen, Dacher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 10 m?) und nutzba-
re Freiflachen auf Dachern. Fir die Begriinung wird die Verwendung folgender
Arten empfohlen:

Katzenpfétchen, Steinwurz, Dachwurz, Perigras, Fetthenne, Immergriin

B1.2.4 Nicht zulassig sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder

Blei.
B1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
B1.3.1 Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zum Ortgang muss, ge-

messen von der jeweiligen AuBenwand, mindestens 1,0 m und zum Hauptfirst,
gemessen parallel zur Dachflache, mindestens 1,0 m betragen.

B1.3.2 Nicht zulassig sind unterschiedliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf
einer Dachseite.
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B1.3.3 Die Gesamtlange aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte einer Dachseite darf
die Halfte der jeweiligen Geb&udeldnge nicht iiberschreiten.

B1.4 Doppelhduser und Hausgruppen

B1.4.1 Bei Doppelhauspaaren und Hausgruppen missen die Wandhdhe, die Dachform,
Dachneigung und Farbe der Dacheindeckung jeweils einheitlich sein.

B2 Werbeanlagen

B2.1 Werbeanlagen durfen eine GréRe von 0,5 m? nicht Oberschreiten.

B2.2 Selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

B3 Gestaltung der unbebauten Flachen

B3.1 Grundstiicksgestaltung

B3.1.1 Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebduden, Nebenanlagen oder sonsti-

gen baulichen Anlagen tiberdeckt werden, sind als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten.

B3.2 Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzmauern

B3.2.1 Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abb&schungen auf dem
eigenen Grundstiick oder durch Stutzmauern an der gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze auszugleichen.

B3.2.2 Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m zul&ssig. GréRere Ho-
henunterschiede kénnen durch Abtreppungen liberwunden werden. Der horizon-
tale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss mindestens 1,5 m betragen.

B3.2.3 Stutzmauern sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblendung

auszufihren.
B4 AuRenantennen
B4.1 Je Hauptgebaude ist jeweils maximal eine Auflenantenne und/oder Parabolan-

tenne zulassig.

B5 Anzahl der Stellplatze

B5.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1
LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Die einer Wohnung zuzu-
rechnenden Stellpldtze kénnen hintereinander liegend angeordnet werden.
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Teil C Hinweise

C1

C2
C2.1

C2.2

Systemschnitte

Die dargestellten Systemschnitte geben eine nicht abschlieRende Erlduterung
zur Hohe baulicher Anlagen und der Bezugspunkte.
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Bodenschutz | Altlasten

Samtliche Erdarbeiten auf den Grundstiicken (Flist.-Nrn. 283/1, 284, 284/1) der
Gemeinde Sasbach sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung er-
fahrenden Gutachters vorzunehmen.

Der Gutachter hat dabei die gutachterlichen Ergebnisse des Ing. Biros GHJ,
Karlsruhe, vom 3. August 2018 (Auftrag-Nr. 18-0001) zu beriicksichtigen.

Unmittelbar nach Abschluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis —
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz- ein Gutachten sowohl Gber die
Schadstoffgehalte der ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich
deren ordnungsgemalen und schadlosen Entsorgung vorzulegen.

Werden bei Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.
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C3 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchftihrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befun-
de entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Refe-
rat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit ei-
ner Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumen-
tation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

C4 Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfiihrung objektbezogener
Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

C5 Wasserschutzgebiet ,,Mattich“

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIA des Wasserschutzgebietes
,Mattich" der Gemeinde Sasbach. Hierdurch kénnen sich aufgrund der Rechts-
verordnung des Wasserschutzgebietes Einschrédnkungen oder erhdhte Anforde-
rungen an Nutzungen zur Sicherstellung des Grundwasserschutzes ergeben. Auf
die Beachtung der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes ,Méattich* wird
hingewiesen.

(o] Gesamtheitliche Uberfahrtsbaulast

Die ErschlieBungsstralie wird als private StraBenverkehrsflache hergestellt. Da-
her wird zum Nachweis der gesicherten ErschlieBung eine gesamtheitliche Uber-
fahrtsbaulast, auch fir das Grundstick Fist.-Nr. 283, eingetragen.

Cc7 Abfallentsorgung

Die private ErschlieBungsstrale wird nicht durch 3-achsige Abfallsammelfahr-
zeuge (ASF)befahren (auch nicht in Ruckwértsfahrt). Dies bedeutet fur die Be-
wohner der betroffenen Grundsticke, dass die Abfallbehaiter (Graue Tonne,
Griine Tonne, Gelbe Sicke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmull, Grinabfalle)
im Einmindungsbereich der Stichstralle in die mit ASF befahrbare Erschlie-
Rungsstralle ,Oberdorfstrale” zur Abholung bereitgestellt werden missen.

Eine Herausnahme der Abfallbehalter und Gelben Sacken aus dem zentralen
Mullsammellatz an der OberdorfstralBe durch die Mullwerker erfolgt nicht.
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Cc8 Bauen im Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsétzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante KellerfuBboden
isti. d. R. so zu wahlen, dass diese {iber den mittleren bekannten Grundwasser-
standen liegt.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstan-
des sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine
separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde (Land-
ratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht
und auftriebssicher auszufiuihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukér-
pern / Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden,
bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser
ist unzulassig.

C9 Artenschutzrechtliche Hinweise

C9.1 VermeidungsmaBnahme - Baufeldraumung und Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldraumung, insbesondere der Abriss der Geb&aude und die Rodung der
Geholze, muss aulerhalb der Fortpflanzungszeit der Vége! stattfinden (in der
Regel von September bis Februar bestimmt durch die frith britenden Arten bzw.
spéat brutenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit keine Nes-
ter und Gelege zerstért werden.

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Tétungen von Flederméu-
sen mussen die Abrissarbeiten erst nach einer Frostperiode, bestehend aus we-
nigstens drei Frostnachten, besser zwei Frostperioden, in der Zeit von Ende No-
vember bis Ende Februar durchgefiihrt werden, friihestens jedoch Ende Novem-
ber / Anfang Dezember, besser im Januar. Dadurch wird sichergestellt, dass sich
keine Fledermause mehr in Spaltenquartieren befinden, da diese nicht frostsi-
cher sind.

Sollte dies aus unverdnderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
moglich sein, muss im Vorfeld kurz vor der Rdumung durch einen sachverstén-
digen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine Nestersu-
che stattfinden. Sollten Nester bzw. Fledermause gefunden werden bzw. Ver-
dacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldrdumung nicht stattfinden.
Durch diese Bauzeitenbeschrankung ist davon auszugehen, dass keine Indivi-
duen relevanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvdgel, aber auch
keine Flederméuse direkt geschadigt werden. Ferner kénnen samtliche Individu-
en aller Vogelarten, mit Ausnahme der nichtfluggen Jungvégel, bei der Baufeld-
raumung rechtzeitig fliehen, so dass es zu keinen Tétungen bzw. Verletzungen
kommt.

C9.2 VermeidungsmafRnahme - Vermeidung von Lichtemissionen

Durch Lichtemissionen kénnen prinzipiell Betroffenheiten, besonders bei licht-
empfindlichen Fledermaus-Arten wie die beiden Langohr- oder verschiedene
Myotis-Arten, entstehen. Grundsétzlich mussen bau-, anlagen- und betriebsbe-
dingte Stérungen durch Licht und Erschitterungen beim Durchflug und bei der
Nahrungssuche durch geeignete MaRnahmen weitestgehend vermieden werden:
Grundsatzlich muss auf eine starke und diffuse Grundstiicksbeleuchtung verzich-
tet werden.
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Lichtquellen dirfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen, insbesondere
nicht in Richtung der Obstwiese, sondern miissen, ohne Streulicht, zielgerichtet
sein. Daflr werden die Lichtquellen nach oben abgeschirmt. So werden eine
ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermieden.

C9.3 VermeidungsmaBnahme - Amphibien - Kreuz- und Wechselkréte
Da die Bauzeit auch in der Fortpflanzungszeit beider Arten ab Ende Marz / An-
fang April stattfindet, miissen die sich nach Regen bildenden flachen Gewé&sser
umgehend beseitigt werden, damit sich keine Kreuz- bzw. Wechselkréten ansie-
deln und laichen kénnen.

Lauf, 29.04.2019 Kr-kos
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