Anlage Nr. 2

. Fertigung

Gemeinde Sasbach

Bebauungsplan ,,Senti*

Textliche Festsetzungen

%h, 0 2. GEZ 2009 Lauf, 29. Jul. 2009 Kr-la
ZiNiK

~

INGENIEURE

Z . [ Poststr. 1 - 7788 2 07841 703-0
Wol ancg‘ﬁelnholz Fax 07841 703-80 »

re.de
Biirgermeister




Gemeinde Sasbach
Bebauungsplan ,Senti"
Textliche Festsetzungen

Inhalt: Seite
1. Planungsrechtliche Festsetzungen ... e eer st e 5
1.1 Artder baulichen NULZUNG ......coociiiieiie e e 5
1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BaUNVO)........cocovevvevvveieeiaeiiinacaaee, 5
1.2 Mal der baulichen NUTZUNG.......cooii e ee e e e e 5
1.2.1  Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 Abs. 4 BauNVQO).........cceeueveenene... e 5
1.2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) ...........c.cccccoveiveiieiiiiiiiiiiiiieeeeee 5
1.2.3  Zuldssige Gebdudehbhe (§ 18 BauNVO) ........ccoovevvviviviviiiaiieesiviiiiiisesin, 5
1.2.4  Hobhenlage der Gebéude (§ 9 AbS. 3BauUGB)..........cccccoevveeeeeeeeeiiiiiieiiinaaaa, 6
1.3 Bauweise (§ 22 BaAUNVO)........uuuiiiiiiiieiiiiierini e ssiracseeeeeseeeasseeaeeaaseeeeeeenee 6
1.3.1  Abweichende BAUWEISE (Q) .............uvueeeveiieieriiiieiiiiieeiieiiieeieeeeeeetiee e, 6
1.4  Uberbaubare GrundstickSHIACREN ..........coevoiiieie e 7
1.4.1  Baugrenzen (§ 23 BAUNVO)...........uuuueeeeeeeeeieeees e 7
1.5  Stellung der baulichen Anlagen ... e 7
1.5.1  Geb4udestellung (§ 9 Abs. TNr. 2 BauGB)........cccvvevvviveiiiiiaiiciaeeeee 7
1.6  Hoéchstmale der BaugrundstlcKe ........ooooiiiiiii i eeees 7
1.6.1  Gr6Re der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3BauGB) ...........ccccc.c...... 7
1.7 Nebenanlagen ... 7
1.7.1  Nebenanlagen (§ 9AbS. TNI. 4 BaUGB).........uvueeeeeeiiiiiiieireiiieaieeieaaennin, 7
1.8  Stellplatze Und Garagen ........oovviiiiiiii et 7
1.8.1  Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)..........cccccoeevevceevenniainnnnns 7
1.9  WohnungszahlbesChrankung ........coooeioiiieiiiiie e 8
1.9.1  Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. T Nr. 6 BauGB)...........cccccceeveivvveveniaennnnnns 8
1.10 Von Bebauung freizuhaltende FIAchen................. e, 8
1.10.1  Sichtfelder (§ 9 Abs. T Nr. 10 BaUGB) .............cccoovecirireeeeeiiiiieeesiavaneii, 8
111 VerkehrsflAchen. ... 8
1.11.1  Offentliche Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)...........cc.ccccceeuevn.... 8
L A € Ty 1= T 47T o PP 8
1.12.1  Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15BauGB)................ccccovveveeeerann. 8
1.13 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.............cccccviieinn. 9
1.13.1  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) ............ccccvvvveieviinaareeeaee 9
1.14 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.....................cccc e, 9
1.14.1 Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)....... 9
1.15 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen .............. 9
1.15.1 Flachen zum Anpflanzen von Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) ............ 9
1.16 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Stralenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BaUuGB).........ccooooeiieiiiiiii e eea e 9
2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Senti®..........ccceerverereeessreeserens 1
2.1 AuRere Gestaltung baulicher ANIAgeN .............ooieeeeeeee e aeeas 11
2.1.1 Gestaltung der AuBenwénde...............................cceeee. e rpann 11
2.1.2  DaCRGESIAIIUNG ...........ueeverierieeeeireeteeeeetattc et ea s aaaaeennnes 11
2.1.3  Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachfldchenfenster.................c.ccc.......... 11
2.1.4  Gestaltung von DOPPEIREUSEIN ............cceeeeeeeeireieeeeciieeieataea st aan e 12
2.1.5  Uberdachte StelIPIIZE .............c..c.ccoooeeoeoeeee e 12
2.2 WerbeanIagen ...... ..o s e e e e e eanes 12
2.3 EINTIEAUNGEN ..o e e e e ea e eanaennens 12
2.4  Grundsticksgestaltung.........ccccoeevrmiiiniinnnerinnnnnn. e tr et e 13
2.4.1 VOrgarten ... PP SRR 13



Gemeinde Sasbach
Bebauungsplan ,Senti"
Textliche Festsetzungen

2.4.2  Stellplatze und Zufahrten.......................ccccovveiviiiiiiiiiiiiiiee 13
2.4.3  Plétze fir ABTallDEREIEN................eveereieeiee et 13
2.4.4  Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern ..................cc.ccoevvvveeiaeee. 13
2.5 AURENANTENNEN ..o ittt et a et res e tn e s e s b et rerreene e nnnen 14
2.6  Niederspannungsfreil@itUNgen .........oeeeriecii e 14
2.7  Anzahl notwendiger Stellplétze fUr PKW ... 14
2.8 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser .........ccoecveiveeieiiiciinivecennnnnen. 14
LT =T 15
T B = To o =T o) {13 Vo /SO PP PR UOT S USTOPPPO 15
3.2 AHASTEN oo bttt an e at s rern et n e e 15
5C TG S €= Yo 1 (=Tor o1 o1 PP 15



Gemeinde Sasbach
Bebauungsplan ,Senti”
Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.
58)

Landesbauordnung fur Baden — Wrttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Ver-
ordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9, S. 252)

Gemeindeordnung fur Baden — Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1.1
1.1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anlagen flir Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe kdnnen auch nicht
ausnahmsweise zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
Siehe Planeintrag.
Die zulassige Grundflachenzahl darf mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Neben-

anlagen und unterirdischen baulichen Anlagen und Bauteilen um 0,2 Gberschritten
werden.

Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)

Siehe Planeintrag.

Zulassige Gebaudehéhe (§ 18 BauNVO)

Die zulassige Gebaudehohe wird als Wandhdhe (WH) und Firsthéhe (FH), jeweils
als Mindest- und Hochstmaf festgesetzt (siehe Planeintrag).

Unterer Bezugspunkt
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Gebaudehdhe ist die Hohe der Oberkante
des Erdgeschoss-Rohfubodens (EFH).

Oberer Bezugspunkt
Oberer Bezugspunkt flr die Wandhdhe ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante Dachhaut.




Gemeinde Sasbach
Bebauungsplan ,Senti"
Textliche Festsetzungen

1.24

1.3

1.3.1

Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der Schnittpunkt der Oberkante der bei-
den Dachschenkel; bei einseitig geneigten Dachern ist die Firsthdhe der oberste
Schnittpunkt einer Gebaudeauflenwand mit der Oberkante Dachhaut (siehe

Schemaschnitt).

Schemaschnitt
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Hdhenlage der Gebéude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Erdgeschoss-Rohfulbodenhdhe (EFH)

Die Héhe der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens der Gebaude Uber der
Hohe der Strafenachse, senkrecht zur Hausmitte gemessen, wird durch Planein-

trag festgesetzt.

In der Planstral’e B (Bauplatze Nr. 19 und 20) wird die EFH in klrzester Distanz
zwischen Gebédude und der Héhe der Strallenachse gemessen.

Bei Gebduden, die an mehreren Strallen liegen (Eckgrundstiicke), gilt die Stralie,

|
1

¥
|

von der aus das Grundstick seine Zufahrt hat.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Siehe Planeintrag.

Abweichende Bauweise (a)

Die Gebaude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

In der abweichenden Bauweise a; sind Einzelhauser bis zu einer Lange von

héchstens 20 m zulassig.

In der abweichenden Bauweise a, sind Doppelhduser bis zu einer Lange von

héchstens 20 m zuldssig.
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1.4
1.4.1

1.5
1.5.1

1.6
1.6.1

1.7
1.7.1

1.8
1.8.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen (§ 23 BauNVO)
Siehe Planeintrag.

Stellung der baulichen Anlagen

Gebéudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die zuladssige Gebaudestellung wird durch Planeintrag zwingend oder wahlweise
festgesetzt.

Die zulassige Gebdudestellung gilt nicht fliir Nebenanlagen in Form von Gebauden
sowie flr Garagen und Uberdachte Stellplatze.

HochstmaRe der Baugrundstiicke

Grofle der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Gréfte der Wohnbaugrundstiicke darf héchstens 600 m? betragen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind auf der nicht tiberbaubaren Grund-
stlcksflache nur bis zu einer GréRe von insgesamt 20 m*® umbauter Raum zu-
I&ssig.

Zwischen Strafienbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind Nebenanlagen in
Form von Gebauden nicht zulassig.

Stellpldtze und Garagen
Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, iberdachte Stellpldtze (Carports), Garagen sind auf den Flachen flr
Garagen zulassig (siehe Planeintrag).

Stellplatze und Uberdachte Steliplatze (Carports) sind darliber hinaus zwischen
Strafienbegrenzungslinie und Flache flir Garagen zuléssig.

Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind hierbei von der StraRenbegrenzungsiinie
um mindestens 0,5 m zurtickzusetzen.
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Hinweis: ~ Zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind (-
berdachte Stellpldtze (Carports) ohne Seitenwédnde auszubilden. (Ort-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Senti”, Festsetzung 2.1.5).

Die Breite der Ein- und Ausfahrten darf maximal 6 m je Baugrundstiick betragen.
In Teilbereichen besteht ein Verbot von Ein- und Ausfahrten (siehe Planeintrag).

1.9 Wohnungszahlbeschriankung

1.9.1 Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 2 Wohneinheiten je Ge-
baude begrenzt.

1.10 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

1.10.1 Sichtfelder (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die durch Planeintrag festgesetzten Sichtfelder sind von jeder baulichen und sons-
tigen sichtbehindernden Nutzung mit einer Héhe zwischen 0,80 m und 2,50 m {ber
Fahrbahnoberkante freizuhalten. Ausnahmsweise kdnnen hochstdmmige Bdume
zugelassen werden.

1.11 Verkehrsflachen
1.11.1 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Planeintrag.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen hat darstellenden Charakter und ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes.

1.12 Griinflichen
1.12.1 Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der 6ffentlichen Griinflache ist eine bauliche Nutzung nicht zulassig.
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1.13 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

1.13.1 MaSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- Flachen fur das Parken von Fahrzeugen und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu belegen (zum
Beispiel Schotterrasen, wasserdurchldssiges Pflastermaterial oder Pflaster-
werk mit wasserdurchlassigen Fugen wie Rasenfugen).

- Fltachdacher von Garagen und Uberdachten Stellpldtzen (Carports) sind
extensiv zu begrinen.

1.14 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
1.14.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die durch Planeintrag fiir ein Geh- und Fahrrecht festgesetzten Flachen dienen
der Erschliefung des Grundstlickes Flst. Nr. 101.

Auf den fUr ein Geh- und Fahrrecht festgesetzten Flachen ist eine bauliche Nut-
zung nicht zuldssig.

1.15 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

1.15.1 Flachen zum Anpflanzen von Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den durch Planeintrag festgesetzten Flachen ist eine geschlossene, einreihige
Heckenpflanzung aus heimischen, standortgerechten Straduchern vorzunehmen.
Die Hecke muss eine Hohe von mindestens 2,0 m erhalten.

1.16 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des StraRenkoérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

1.16.1 Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzbauwerke

Soweit die Planzeichnung keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, sind die
an den Verkehrsflachen angrenzenden Baugrundstlicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 0,5 m von der Strallenbegrenzungslinie als Flachen gemaflt § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie konnen bis zu einem Héhenunterschied von
0,4 m zur Straflenhdhe fir Aufschiittungen und Abgrabungen in Anspruch ge-
nommen werden. Die Festsetzung schliet die Herstellung unterirdischer Stutz-
bauwerke (Breite 0,25 m, Tiefe 0,4 m) fUr die Stralle ein.
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1.16.2 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

In Teilbereichen (siehe Planeintrag) werden Flachen fir Abgrabungen und Auf-
schittungen sowie Stutzmauern zur Herstellung des StraRenkérpers festgesetzt.
Die Festsetzung schlief3t die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (Breite 0,25
m, Tiefe 0,4 m) fir die Stralie ein.

Das Bdschungsverhaltnis muss bei Aufschittungen und Abgrabungen mindestens
1:1,5 betragen.

Entlang der BrunnenstralRe (Bauplatze 24 — 27) kénnen anstelle von Béschungen
auch Stutzmauern geman Festsetzung 2.4.4 angelegt werden.
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2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
soenti‘

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

Gestaltung der AuBBenwénde

Fir die Gestaltung der Auftenwéande sind nur gedeckte Farbtone zu verwenden.
Grelle und fluoreszierende Farbténe sind nicht zulassig.

Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und Baustoffimitationen sind
nicht zuléssig.

Dachgestaltung

Zulassig sind folgende Dachformen:
- Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Pultdach (PD), Bogendach
(BD) mit einer Dachneigung (DN) von 20° bis 40°.

Garagen und Carports sind mit der Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude
oder mit Flachdach auszubilden. Flachddcher sind extensiv zu begrinen, mit einer
Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit Grasern, bodendeckenden
Gehdlzen, Wildkrautern usw. dauerhaft zu bepflanzen.

Dachterrassen sind hiervon ausgenommen.

Als Farbgebung sind nur rote bis rotbraune, schwarze sowie graue Farbténe zu-
I&ssig. Die Verwendung von glanzenden, reflektierenden und spiegelnden Materia-
lien ist unzulassig.

Nicht zuldssig sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei.

Ausgenommen von den obenstehenden Einschrédnkungen sind Oberflachen, die
der aktiven oder passiven Nutzung von Sonnenenergie dienen; sie sind aus blend-
freiem Material herzustellen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster

Gauben sind zuldssig ab einer Dachneigung des Hauptdaches von mindestens
30°.

Der Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang muss, gemessen von der jeweiligen
Aulenwand, mindestens 1,0 m und zum Haupffirst, gemessen parallel zur Dach-
flache, mindestens 1,0 m betragen.

Nicht zuldssig sind unterschiedliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer
Dachseite.
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2.14

2.1.5

2.2

2.3

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten einer Dachseite darf die Halfte der jeweili-
gen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Gestaltung von Doppelhdusern

Bei Doppelhdusern mussen die Wandhohe und die Dachform und Dachneigung
sowie die Neigungsrichtung bei einseitig geneigten Dachern einheitlich sein.

Uberdachte Stellplitze

Zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind Uberdachte
Stellplatze (Carports) ohne Seitenwénde auszubilden.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Werbeanlagen, Automaten und Schaukasten sind nur an der Statte der eigenen
Leistung gemaf § 11 Abs. 4 LBO zulassig.

Werbeanlagen diirfen eine Grofte von 0,5 m? nicht Uberschreiten.

Selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

An offentlichen Verkehrsflachen im Vorgartenbereich und entlang der seitlichen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Tiefe von 6,0 m sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 0,8 m, gemessen von Oberkante Straflenrand, zulédssig. Mit Ein-
friedungen ist ein Abstand von mindestens 0,5 m zur &ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten.

Zulassig sind Hecken- oder Gehdlzpflanzungen, Zaune aus Holz oder in schmie-
deeiserner Ausfiithrung.

Sockelmauern sind in Naturstein oder mit Natursteinverblendung nur an &ffentli-
chen Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von 0,3 m zulassig.

Zu sonstigen Grundstiicksgrenzen (Nachbargrundstiicke, éffentliche Griinflachen)
sind Einfriedungen, wie oben, aber bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig. Dartiber
hinaus sind Maschendrahtzaune zulassig, wenn sie in zweireihige Hecken inte-
griert werden.

Sichtschutzwénde missen zu Offentlichen Verkehrsflichen einen Abstand von
1,5 m einhalten. In ,Sichtfeldern” geman textlicher Festsetzung 1.10.1 sind Sicht-
schutzwénde nicht zuldssig.
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2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.3

244

Grundstiicksgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Vorgérten

Vorgarten - Flache zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze — sind, mit
Ausnahme von Zufahrten und Zugéangen, als Grinflache gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Stellpldtze und Zufahrten

Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien,
Rasenfugenpflaster oder Pflaster mit mindestens 1,5 cm breiten Fugen auszu-
fUhren.

Plitze fiir Abfallbehélter

Die Platze fur die beweglichen Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind
mindestens 1,0 m hinter die Stralenbegrenzungslinie zuriickzusetzen und mit
Schutzwanden einzufrieden oder durch Hecken zu umpflanzen, deren Héhe min-
destens den Behéltern entspricht.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern

Abgrabungen und Aufschiittungen sind in folgenden Féllen zuléssig:

- zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstiicke,

- zur Anlage einer Wohnterrasse bis maximal 6,00 m hinter der riickwértigen
Baugrenze,

- zur Errichtung von notwendigen Stiitzmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m.

Hdhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbdschungen auf dem
eigenen Grundstiick oder durch Stiitzmauern an der gemeinsamen Grundstlicks-
grenze auszugleichen.

Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zuldssig.

GréRere Hohenunterschiede kdnnen durch Abtreppungen iberwunden werden.
Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss mindestens 1,5 m
betragen.

Stltzmauern sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblendung aus-
zuflihren.
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2.5

2.6

2.7

2.8

AuBlenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Am Wohngeb&ude sind die AulRenantennen und/oder Parabolanlagen an einem
Standort zu konzentrieren.

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

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Anzahl notwendiger Stellplatze fiir Pkw
(§ 37 Abs. 1 LBO in Verbindung mit § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

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

Herzustellen sind Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser. Je 100 m?
Dachflache ist ein Speichervolumen von 1,5 m?® herzustellen. Der Drosselabfluss
betragt 0,5 I/s je 100 m? Dachflache. Siehe hierzu auch die folgende Tabelle:

| abflusswirksame Dachflache Riickhaltevolumen Drosselabfluss

bis 100 m? 1.5m? 0,5s
bis 200 m? 3,0m? 1,0l/s
bis 300 m? 4,5m? 1,51/s

bis 400 m? 6,0 m? 2,0ls
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3.1

3.2

3.3

Hinweise

Bodenfunde

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26, Archaologische Denkmalpflege,
Marienstralte 10 a, 79098 Freiburg, ist unverziiglich zu benachrichtigen, wenn Bo-
denfunde bei Erdarbeiten zu Tage treten, oder wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder Ahnliches von Baumafnahmen betroffen sind.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(zum Beispiel Mineraldle, Teer...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis, Amt flr Umweltschutz, Amt flir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird geotechnische Beratung durch ein pri-
vates Ingenieurbliro empfohlen.

(Lauf, 29. Jul. 2009 Kr-la)
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1.1

1.2

Einflihrung

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Obersasbach, etwa 200 m sidlich des Ortskerns.

Der Geltungsbereich hat eine Grofte von etwa 1,55 ha und umfasst folgende
Grundstiicke und Teilgrundstlicke der Gemarkung Obersasbach:
Fist. Nr. 87, 88/1, 88/2, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101 und 107.

Zur Neueinteilung werden die Flurstiicke bereits zum Flurstiick Nr. 100 ver-
schmolzen.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Norden durch die Grundstlicke Flst. Nr. 91 (Gebdude Brunnenstralie 8)
und 117 (Brunnenstrale),

- im Osten durch die Grundstiicke Flst. Nr. 108/1, 108/2, 108/8, 108/9, 108/10
und 108/12, (hintere Grundstiicksgrenzen der Gebdude Sentistralte 37, 39,
41, 43, 43a und 45)

- im Suden durch die Restflachen der Grundstiicke Flst. Nr. 87, 88/1, 88/2, 101
und die Grundstiicke Fist. Nr. 102/1, 102, 103, 104, 105 und 106/7,

- im Westen durch die Grundstiicke Flst. Nr. 90/2, 90/4 und 90/5 (Geb&ude
Brunnenstralie 4, 4a und 4b).

Anlasss und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In Sasbach besteht grofier Bedarf an Wohnbaugrundstlicken. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes soll der Bedarf im Ortsteil Obersasbach gedeckt werden.

Ausgangssituation

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt etwa 200 m sidlich des Ortskerns von Obersasbach an der
Brunnenstralle.

Der Ortsteil Obersasbach wird durch teilweise groRe, zumeist als Garten oder
Obstbaumwiese genutzte, innerdrtliche Freiflachen gepréagt. Dadurch entsteht ein
lockerer Siedlungszusammenhang.

Die Umgebung des Baugebietes ,Senti* wird durch eine maximal zweigeschossige
Wohnbebauung gepragt. Zum gréfiten Teil besteht die Bebauung aus Einzel-
hausern, doch sind vereinzelt auch Doppel- und Reihenhduser vorhanden. In der
Brunnenstrale befindet sich auRerdem noch ein landwirtschaftlicher Haupt-
erwerbsbetrieb.



Gemeinde Sasbach
Bebauungsplan ,Senti"
Begriindung

2.2

2.3

2.4

2.5

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich (Obstbaumwiesen) genutzt. Im Be-
reich des vorgesehenen Anschlusses an die Brunnenstrafle befindet sich das
Wohnhaus Brunnenstrafe 6. Dieses wird im Zuge der Erschliefung abgebrochen.
Im Untergrund des Grundstlicks Flst. Nr. 95 befinden sich im ndrdlichen Bereich
Reste eines ehemaligen Luftschutzunterstandes.

Weitere bauliche Anlagen sind nicht vorhanden.

Hinweise auf Denkmaler liegen nicht vor.

ErschlieBung

Im Plangebiet sind keine ErschlieBungsanlagen vorhanden. Von der Sentistralle
fuhrt eine Stichstralle in Richtung des Plangebietes, mit der eine futlaufige Ver-
bindung geschaffen werden soll.

Die Bushaltestelle ,Briicke” an der Sasbachwaldener Stralbe befindet sich etwa
200 m westlich, die Bushaltestelle ,Ortmitte” an der SchulstraRe liegt etwa 300 m
nérdlich des Plangebietes

Westlich des Plangebietes befindet sich an der Sasbachwaldener Stralle in etwa
200 m Entfernung die Bushaltestelle ,Briicke”, nérdlich an der Schulstrafie die Hal-
testelle ,Ortsmitte” etwa 300 m entfernt. Die Fahrizeiten und Taktung des Busver-
kehrs sind jedoch vorrangig auf Schulverkehr und, an Wochenenden, Ausflugs-
verkehr abgestimmt. Fir Berufspendler wird das Nahverkehrsangebot nur von
untergeordneter Bedeutung sein.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Ortskern von Obersasbach mit Gemeindebedarfseinrichtungen ist fullaufig zu
erreichen. Kindergarten, Grundschule, Kirche, Ortsverwaltung und eine Einkaufs-
moglichkeit befinden sich etwa 300 m nordlich des Plangebietes.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Die Ver-
und Entsorgungsleitungen, an die das Baugebiet angeschiossen werden soll, lie-
gen in der Brunnenstrale.
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2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

2.6.5

2.6.6

Landschaftliche Gegebenheiten

Topographie

Das Plangebiet liegt auf einem Gelanderiicken, der von Ost nach West abfallt. Der
nérdliche Bereich féllt zur Brunnenstralle ab, teilweise mit einer steilen Bdschung.
Nach Suden hin fallt das Gelédnde sanfter in Richtung Sentistralte ab.

Die Geléndehdhe liegt bei etwa 168,00m+NN im Osten und bei etwa
153,00 m+NN im Westen.

Bodenverhiltnisse und Grundwasser

Als Baugrund steht Léss und Lésslehm an. Aufgrund der topografischen Lage
kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Baugebiet Hangdruckwasser auftritt
oder durch andere schadliche Wasseraustritte Hangrutschungen entstehen kén-
nen.

Natur und Landschaft

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine FFH- und Vogelschutz-
gebiete (Natura 2000), Natur- und Landschaftsschutzgebiete vorhanden.
Besonders geschitzte Biotope gemaR § 32 Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Vorbergzone des Schwarzwaldes mit seinen Vor-
l&ndern.

Flora und Fauna

Das Plangebiet ist zu einem grof3en Teil mit Obstbdumen bestanden.

Hochwasser und Hochwasserschutz

Etwa 100 m westlich des Plangebietes flie3t der Sasbach. Aufgrund der Lage des
Baugebietes mehrere Meter Uber dem Sasbach kann eine Hochwassergefahrdung
ausgeschlossen werden.
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2.6.7 Immissionen

In der Brunnenstralle 7 befindet sich ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb.
Der Betrieb bewirtschaftet eine Flache von etwa 31 ha fiir Intensivobst und Reben.
Die Viehhaltung umfasst etwa 60 Kiihe und Jungvieh. Schweinehaltung wird nicht
betrieben.

Sudlich des Plangebietes bleibt die landwirtschaftliche und gartnerische Nutzung
bestehen. Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Landwirtschaft, wird empfohlen,
zwischen Wohnnutzung und landwirtschaftlicher bzw. gértnerischer Nutzung eine
einreihige Schutzhecke mit mindestens 2,0 m Héhe zu pflanzen.

2.6.8 Altlasten

Es liegen keine Altlasten oder Altlastverdachtsflichen im Bereich des Plangebietes
vor.

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke im Plangebiet stehen im Eigentum der Gemeinde Sas-
bach.
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Planungsbindungen

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Vorhabenbereich liegt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Obersas-
bach zwischen Brunnenstralle und Sentistralle, ist aber auf Grund seiner GroRe
von insgesamt etwa 3,0 ha als Aufienbereich gemaf § 35 BauGB eingestuft. Es
handelt sich um einen so genannten ,Auf3enbereich im Innenbereich*.

Zum AufRenbereich gehoren die Grundstlicke, die weder dem Innenbereich geman
§ 34 BauGB zugeordnet werden kénnen noch im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes liegen.

Zur Vorbereitung der Bebaubarkeit ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

Auf Grund der Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang des Oristeiles
Obersasbach handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung geman §
13a Abs. 1 BauGB. Fir Bebauungspléne der Innenentwicklung ist die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens geman § 13a Abs. 2 und 3 BauGB mdglich.

Damit das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann, missen folgende
Zulassigkeitsvoraussetzungen erfillt sein:

1. Voraussetzung — Flache der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ist zulassig, wenn er
- der Wiedernutzbarmachung von Fléchen,

- der Nachverdichtung oder

- anderen Malinahmen der Innenentwicklung

dient.

Flachen der Innenentwicklung sind

- alle Flachen, die zum unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) gehtren oder
gehodren wirden, wenn es keinen Bebauungsplan gabe,

- Flachen, die aufgrund ihrer Gréf3e oder ihres Zuschnittes nicht mehr dem § 34
BauGB unterworfen sind (,AufRenbereich im Innenbereich®), aber vollstandig
von Bebauung umgeben sind sowie

- Flachen, die aufgrund ihrer Gré3e oder ihres Zuschnittes nicht mehr dem § 34
BauGB unterworfen sind, aber teilweise von Bebauung und teilweise von
uberplanten, aber unbebauten Flachen umgeben sind.
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2. Voraussetzung — FlachengroRe

Die festgesetzte Grundflache darf maximal 20.000 m? betragen. Hierbei sind die
Flachen mehrerer Bebauungspldne aufzuaddieren (,Summationsgebot®), wenn sie

- in engem sachlichem,
- in engem rdumlichen und
- in engem zeitlichem

Zusammenhang aufgestellt werden. Es werden im Summationsgebot allerdings
nur die Bebauungsplane der Innenentwicklung betrachtet. Wird ein Bebauungs-
plan der Innenentwicklung in engem sachlichem, raumlichem und zeitlichem Zu-
sammenhang mit einem qualifizierten oder einfachen Bebauungsplan aufgestelit,
dann findet das Summationsgebot keine Anwendung.

Bemessungsgrundiage fir die Flachengréfe ist die Grundfliche nach § 19 Abs. 2
BauNVO. Das heif’t, es zahlt nur die Baugrundstiicke und deren festgesetzte
Grundflache oder Grundflachenzahl. Offentliche ErschlieBungsfléchen, private
oder o6ffentliche Grinflachen, Garagen- und Stellplatzflaichen werden nicht auf die
festgesetzte Grundflache angerechnet.

3. Voraussetzung — Ausschlusskriterien

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung und das damit verbundene be-
schleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn

- Vorhaben zulédssig werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen oder

- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH- oder Vogelschutzgebietes
bestehen.

Im Baugebiet ,Senti“ sind alle Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens erflllt:

1. Voraussetzung — Flache der Innenentwicklung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Grolke zwar als ,,Au3enbereich im Innen-
bereich® eingestuft, aber volistandig von Bebauung umgeben. Somit handelt es
sich um eine Fldche der Innenentwicklung.

2. Voraussetzung — FlachengréBe

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche gemaft § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt weniger als 20.000 m%
Nettobauland 12.800 m? x Grundflachenzahi GRZ 0,3 = 3.840 m?

3. Voraussetzung — Ausschlusskriterien

Es wird kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegt. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung eines FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Sasbach liegt in der Landesentwickiungsachse (Buhi) — Offenburg
— Lahr — Emmendingen — Freiburg — Mullheim/Neuenburg — (Rheiniibergang) —
(Lorrach/Weil am Rhein) und in der Regionalen Entwicklungsachse Achern —
Rheinau — Rheiniibergang Freistett.

Im Regionalplan ,Sidlicher Oberrhein 1995 ist Sasbach als Siedlungsbereich in-

nerhalb einer Entwicklungsachse festgelegt. Aufterdem bestehen in Sasbach ge-

werbliche und durch ékologische und siedlungsstrukturelle Randbedingungen ein-
geschrankte industrielle Entwicklungsmdglichkeiten.

Der Bebauungsplan entspricht den Vorgaben des Regionalplans "Sidlicher Ober-
rhein".

Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Achern
als landwirtschaftliche Flache dargestelit. Im derzeit laufenden Anderungsver-
fahren soll das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt werden.

Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Bereits im Jahr 2002 wurde das Gebiet ,Senti” im Rahmen des Programmes
MELAP (Modellprojekt zur Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch Akti-
vierung innerdrtlicher Potenziale) in einer umfassenden Untersuchung der zu be-
bauenden Flédchen in Obersasbach nach stadtebaulichen Kriterien bewertet. In der
stadtebaulichen Beurteilung wurde das Gebiet fiir eine Ortsabrundung als geeignet
und die Bebauung als méglich bewertet.

Fachplanungen

Im Plangebiet sind keine baulichen Malknahmen von Uberértlicher Bedeutung auf
Grund von Planfeststellungsverfahren zu bericksichtigen.

Aufhebung bestehender Bebauungsplane

In Teilbereichen Uberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Senti“ den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Maien”. Eine Aufhebung des Bebauungs-
planes ,Maien® in diesen Teilbereichen wird aber nicht durchgefiihrt, da nach dem

Grundsatz der ,Kollisionsregel” gilt, dass das spatere Recht (Bebauungsplan ,Sen-
ti“) das frihere Recht (Bebauungsplan ,Maien) verdrangt.

10
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Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Die Erschliefung des Plangebietes ist durch dessen Zuschnitt weitgehend vor-
gegeben. Auf der Grundlage der Erschliefung wurden hinsichtlich Bauweise und
Dichte der Bebauung vier verschiedene Bebauungskonzepte entwickelt.

Berlcksichtigt werden sollten im stddtebaulichen Konzept insbesondere das Orts-
bild und die orttypische Bebauung von Obersasbach. AuBerdem wird groRer Wert
gelegt auf die Energieeffizienz und Sonnenenergienutzung im Baugebiet. Wichtige
Faktoren fir eine energieeffiziente BaulanderschlieRBung sind die Begrenzung des
Warmeverlustes durch kompakte Bauweise sowie Sicherung der aktiven und pas-
siven Sonnenenergienutzung.

Da Gebaude durch ihre Hiillflache Warme an die Umgebung abgeben, ist es im
Hinblick auf die Verminderung der Warmeverluste wichtig, die warmelibertragende
Hullflache im Verhéltnis zum Gebaudevolumen zu reduzieren (Hiiliflache (A) zu
Volumen (V) - A/V-Verhéltnis). Je kleiner also die warmelbertragende Hiillfliche A
im Verhaltnis zum Gebaudevolumen V wird, desto weniger Warme verliert ein Ge-
baude bezogen auf seine Nutzflache.

Grundsatzlich tendieren verdichtete Bauformen (z. B. Reihenhauser, Mehr-
familienhduser) zu glinstigeren A/V-Verhéltnissen also auch zu einem geringerem
Heizwérmebedarf.

Kompakte Baukodrper kdnnen nur teilweise durch Baufenster, Bauweise, Wand-
und Firsthohen und Dachformen festgesetzt werden.

Die wesentlichen Rahmenbedingungen, die die Sonnenenergienutzung beein-
flussen, sind die Orientierung der Gebaude und Dachfldchen sowie die
Verschattung durch Nachbargeb&ude und Vegetation. Hierbei ist darauf zu achten,
dass die Gebaude maximal 30° von der Stidausrichtung abweichen und aus-
reichende Abstdnde zwischen den Baukdrpern erméglicht werden.

In der gewahlten Variante wird die orttypische Bebauung aufgenommen. Hierbei
sollen entlang der BrunnenstraRe Doppelhduser mit durchschnittlich 300 m?
Grundsticksgrofie ermdglicht werden und im restlichen Plangebiet Einzelhduser
mit Bauplatzen von 460 m? bis maximal 600 m? Grundstiicksgrée. Eine Be-
bauung mit dichteren Bauformen, wie beispielsweise Ketten- und Gartenhof-
hdusern, ist nicht orttypisch und deshalb nicht vorgesehen. Durch die durchschnitt-
liche Grundstlicksgroften von 500 m? kann auch mit Einzel- und Doppelhdusern
eine etwas dichtere Bebauung ermdglicht werden, ohne aber die Siedlungsstruktur
von Obersasbach aufzubrechen.

Die Sudausrichtung der Gebaude ist aufgrund der Lage des Plangebietes nicht
vorgesehen. Die Ausrichtung der meisten Gebaude liegt aber bei maximal 27°
Slidabweichung, so dass unter Beriicksichtigung der bestehenden Rahmen-
bedingungen immer noch eine sehr gute Sonnenenergienutzung maéglich ist.
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4.2

4.3

5.1.1

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Versorgung der Be-
vblkerung mit Wohnraum.

Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist zwar im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Achern als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im derzeit laufenden Anderungs-
verfahren soll das Plangebiet aber als Wohnbaufldche dargestellt werden.

Der Bebauungsplan ,Senti“ wird im beschleunigten Verfahren geméaf} § 13a
BauGB aufgestelit. Geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist. Der Flachennutzungsplan
soll dann lediglich berichtigt werden. Die stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes darf allerdings nicht beeintrachtigt werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes und Darstellung des Plangebietes
~Senti“ als Wohnbauflache ist derzeit im Verfahren. Fir das Plangebiet ,Senti” soll
an anderer Stelle im Gemeindegebiet Wohnbauflache aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes herausgenommen werden. Es kann deshalb davon aus-
gegangen werden, dass die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
dadurch nicht beeintrachtigt ist. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist
demnach nicht erforderlich, obwoh! der Bebauungsplan (noch) von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht.

Planinhalt

Nutzung der Baugrundstiicke

Art der Nutzung

Die Baugrundstiicke werden als allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauN-
VO festgesetzt. Ausgeschlossen werden hierbei Anlagen fiir Verwaltungen, Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe.

Das Plangebiet ist vorwiegend zur Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken vor-
gesehen. Gartenbaubetriebe bendtigen gréiere Flachen und widersprechen dem
Gebietscharakter. Tankstellen sowie Anlagen fiir Verwaltungen verursachen in der
Regel héhere Verkehrsaufkommen und benétigen groRere StralRenquerschnitte,
die dem Charakter des Gebietes nicht entsprechen.

Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen
werden. Diese mussen aber dem Gebietscharakter entsprechen und diirfen keine
Beeintrachtigungen des Wohngebietes hervorrufen.
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5.1.2

513

MaR der Nutzung

Die Bebauung soli sich in die bestehende Bebauung integrieren. Deshalb orientiert
sich das Maf} der baulichen Nutzung im Plangebiet an der umgebenden Wohnbe-
bauung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir Einzelhduser mit 0,3, fiir Doppelhduser mit
0,4 festgesetzt. Mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen kann diese Grund-
flachenzahl um 0,2 Uberschritien werden, so dass insgesamt maximal 50 % bzw.
60 % der Grundstlicksflache bebaut werden kann. Bei einer Grundstlicksgrofe
von 500 m? ist beispielsweise ein Wohngebaude mit einer Grofie von maximal 150
m? Grundflache (Grundstiicksflache 500 m? x GRZ 0,3) moglich zuziiglich maximal
100 m? flr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen. Damit ist eine sehr gute Aus-
nutzung der Baugrundstiicke unter Wahrung der Freiraumqualitdt gegeben.

Die Baugrundstiicke durfen maximal eine GréRe von 600 m? erhalten, um trotz der
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern eine fiir Obersasbach vertragliche Dich-
te zu ermdgliche.

Die Wand- und Firsthdhe werden jeweils als Mindest- und Hochstmald festgesetzt.
Dadurch wird eine bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke gew&hrleistet. Mog-
lich ist im Baugebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung. Die Erdgeschoss-
fulbodenhdhe wird aufgrund des Geléndeverlaufes unterschiedlich festgesetzt.
Ziel der Festsetzung ist, eine gleichmafiige Hohenentwicklung im Baugebiet zu er-
reichen. Bei manchen Grundstiicken, insbesondere bei den Stichstraften (Plan-
strallen B + C), kann die EFH nicht senkrecht von der Gebdudemitte zur Stralen-
achse ermittelt werden. Hier ist die kirzeste Distanz zwischen dem Gebaude und
der Stralienachse fur die Ermittlung der EFH heranzuziehen. Entlang der Brun-
nenstralle wird fir die Bauplatze Nr. 24 — 27 festgesetzt, dass die EFH zwischen
2,80 m und 3,00 m Uber der Straflenachse liegen muss. Dies ist durch den starken
Héhenunterschied zwischen Brunnenstralie und Gelandeoberkante erforderlich.
Kellergeschoss und Garage kénnen somit auf der Héhe der Brunnenstraflle an-
geordnet werden.

Ziel der Planung ist die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern. Dadurch soll
im Baugebiet eine hohe Wohnqualitat erreicht werden. Aus diesem Grund wird
auch die ErschlieBungsstrafie mit 5,50 m Breite sehr gering gehalten. Die Zahl der
Wohneinheiten wird auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt, um die-
sen Charakter im Baugebiet zu erhalten.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Gebaudestellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden als durchgehende Baufenster mit
Baugrenzen festgesetzt. Da im Bebauungsplan die Grundstiicksgrenzen nicht
festgesetzt werden kénnen, wird dadurch eine gewisse Flexibilitat beibehalten.
Wichtig ist aber, dass sich die neue Bebauung in die kleingliedrige Siedlungs-
struktur von Obersasbach einfiigt. Deshalb wird abweichende Bauweise fest-
gesetzt, in der die Gebdudeldnge auf 20 m reduziert wird.
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Garagen sind nur innerhalb der hierflir vorgesehenen Flachen zulassig. Entlang
der ErschlieRungsstraf’en wird ein Abstand von 5 m festgesetzt, damit die Stra-
Renrdaume nicht durch Garagen dominiert werden und vor den Garagen ein weite-
rer PKW-Stellplatz geschaffen werden kann.

Bei Eckgrundstlicken werden die Flachen flir Garagen mit geringeren Abstanden
angeordnet. Zufahrten zu den Grundstlicken werden in diesen Bereichen jedoch
ausgeschlossen, so dass die Garagen nur mit den seitlichen Auenwénden an die
Verkehrsflachen heranricken kénnen.

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) konnen darliber hinaus auch zwi-
schen der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze bzw. Flache fir
Garagen errichtet werden. In den Gestaltungsvorschriften wird fiir Carports, die in
diesen Bereichen errichtet werden, vorgeschrieben, dass diese ohne Seitenwénde
ausgefihrt werden missen. Dadurch bleiben die Vorgartenbereiche frei von Sicht-
hindernissen und die Verkehrssicherheit an Grundstiickszufahrten ist gewahr-
leistet.

Ziel der Festsetzung ist, die rlickwartigen Bereiche der Baugrundstiicke von Stell-
platzen und Garagen freizuhalten und so die versiegelte Flache fiir Zufahrten ge-
ring zu halten. Eine unnétige und GiberméRige Versiegelung des Bodens kann da-
durch verhindert werden.

Je Baugrundstiick wird die Breite der Zufahrten auf 6 m begrenzt. Damit wird die
Versiegelung der Grundsticksflachen begrenzt und die Vorgartenzone kann weit-
gehend erhalten bleiben.

Ziel der Planung ist, unter Berlicksichtigung des Ortsbildes hohe solare Gewinne
erzielen zu kdnnen. Hierzu ist es erforderlich, die Hauptfassaden der Gebaude
maoglichst nach Stiden auszurichten. Die héchsten solaren Gewinne kdnnen hier-
bei bei einer reinen Stdausrichtung der Gebdude gewonnen werden, doch sind
auch noch bei Abweichungen bis 30° sehr gute Ergebnisse zu erzielen. Aus Grin-
den der Nutzung von Solarenergie wird deshalb die Gebaudestellung vorgegeben.

Aufgrund Lage und Zuschnitt des Plangebietes sowie Topographie und um-
gebender Bebauung ist eine reine Stidausrichtung der Gebaude nicht vorgesehen.
Die Gebaudestellung wird im Bebauungsplan so festgesetzt, dass die maximale
Sldabweichung der Hauptfassaden bei den meisten Bauplatzen 27° betragt.
Somit ist immer noch eine sehr gute Nutzung der Solarenergie méglich. Neben-
gebdude, Garagen und Carports sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Flr die Bauplatze Nr. 3 - 6, 13, 14, 22 und 23 wird von dieser restriktiven Ge-
baudestellung abgewichen.

Eine optimale Ausrichtung des Gebaudes auf Bauplatz Nr. 14 ist aufgrund des
Grundstlckszuschnittes nicht moglich. Aus diesem Grund wird die Gebaude-
stellung in diesem Bereich parallel zur ErschlieBungsstrale vorgegeben.
Allerdings besteht die Mdglichkeit, das Geb&dude trauf- oder firststéndig zur Strale
zu errichten.
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Das Geb&ude auf Bauplatz Nr. 13 soll aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls pa-
rallel zur ErschlieRungsstrafie errichtet werden. Hiervon abweichend kann das
Gebaude zur Nutzung von Solarenergie wahlweise aber auch mit einer Siid-
abweichung von 27° errichtet werden.

Verkehrsflachen, Sichtfelder, Geh- Fahr- und Leitungs-

rechte, Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Das Plangebiet wird an die Brunnenstraflie angeschlossen. Durchgangsverkehr ist
im Plangebiet nicht zu erwarten, sondern es ist nur von Ziel- und Quellverkehr
auszugehen. In der Brunnenstrale entstehen dadurch zwei neue Einmiindungs-
bereiche.

Die Verkehrsflache wird als gemischte Verkehrsflache mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt. Dadurch ist der Begegnungsfall Lkw/Pkw mit einer verminderten Ge-
schwindigkeit mdglich. Dies ist insbesondere an Tagen, in den die Millabfuhr statt-
findet, von Bedeutung. Die StichstralRe im Plangebiet erhélt eine Breite von 4,50 m
und wird von Miulifahrzeugen nicht angefahren. Das bedeutet, dass Miillbehalter
von den Bewohnern an der ErschlieBungsstrale (Planstrafie A) abgestellt werden
mussen.

Offentliche Parkplétze sind im Plangebiet nicht vorgesehen. Durch die Breite der
ErschlieBungsstrafie kdnnen im Stralenraum durchaus voribergehend Pkw von
Besuchern abgestellt werden. Die notwendigen privaten Stellplatze dagegen mis-
sen auf den Baugrundstlicken hergestellt werden.

Das Plangebiet wird nicht von Linienbusverkehr angefahren. Die ndchsten Bus-
haltestellen in der Sasbachwaldener Stralle (etwa 200 m) bzw. Schuistralke (etwa
300 m) sind fudlaufig zu erreichen.

Entlang der Brunnenstrafe wird ein Gehweg angelegt. Dadurch wird die Sicherheit
der FuRganger erhoht. Zur Sentistralle wird aulerdem eine fuRlaufige Verbindung
geschaffen.

In den Kreuzungsbereichen werden Sichtfelder festgesetzt, die zwischen 0,80 m
und 2,50 m Hohe von baulichen und sonstigen sichtbehindernden Nutzungen frei-
zuhalten sind. Diese sind erforderlich, um die Anfahrsicht von 30 m Lange auf be-
vorrechtigte Fahrzeuge zu gewahrleisten. Die Einfriedungen in den Vorgarten-
bereichen sind ebenfails mit einer Hohe von maximal 0,8 m festgesetzt, so dass
die Anfahrsicht von den Grundstlickszufahrten ebenfalls gewahrleistet ist.

Zum Grundstiick Fist.Nr. 101 wird eine Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten des Eigentumers festgesetzt. Diese Flache soll unbebaut bleiben. Falls
zu einem spateren Zeitpunkt das Geh- und Fahrrecht entfallt, kann die Flache aber
bebaut werden. Aus diesem Grund wird die Flache durch das Baufenster {iber-
lagert.
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5.3

5.4

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind Aufschittungen, Abgrabungen und in ei-
nem Teilbereich Stliitzmauern erforderlich, die teilweise auf den privaten Bau-
grundsticken festgesetzt werden.

Um die Verkehrssituation in der BrunnenstralRe zu verbessern und mit einem
Gehweg die Sicherheit zu erhéhen, ist der Ausbau derselbigen vorgesehen. Auf
den Bauplatzen 24 — 27 muss deshalb die bestehende B&schung weiter ab-
getragen werden, um die Brunnenstral3e verbreitern zu kdnnen. Diese Bdschung
zur Herstellung des Stralienkdrpers wird auf den privaten Baugrundstiicken fest-
gesetzt. Trotz der Anlage der Boschung auf den Baugrundstlicken bleibt die Nutz-
barkeit der betroffenen Grundstlicke gewahrt. Aufgrund des bestehenden Ge-
ldndes muss die Erdgeschoss-Rohfulbodenhéhe bei den Baugrundstiicken 24 —
27 mindestens 2,80 m Uber der Brunnenstralle angeordnet werden. Darliber
hinaus erhdht sich durch die Anrechnung der von der Boschung betroffenen
Flachen auf die Grundstiicksflachen die Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke
(Grundflachenzahl). Dariiber hinaus kénnen die Grundstiickseigentlimer anstatt
der Bdschungen auch Stiitzmauern anlegen und somit eine groRere ebene Grund-
stlcksflache im Erdgeschossbereich erhalten. Im Rahmen der Abwagung kommt
die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die mit der Festsetzung verbundenen Be-
lastungen den Eigentiimern zugemutet werden kénnen.

Im Bereich der nordwestlichen Einmindung der Planstrale A in die Brunnenstrale
wird eine Stutzmauer angelegt, damit der bestehende Hof sowie die Zufahrt zum
Schuppen erhalten werden kénnen. Die Stiitzmauer liegt innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache und fir den Eigentiimer ergeben sich keine Beeintrachtigungen bei
der Nutzung seines Grundstiicks.

Griinflachen

Die Flache gegeniiber des landwirtschaftlichen Betriebes in der Brunnenstralle
wird als offentliche Griinfliche ausgewiesen. Zum Einen, damit zwischen dem
landwirtschaftlichen Betrieb und der Wohnbebauung ein ausreichender Abstand
besteht. Zum Anderen befinden sich im Untergrund der &ffentlichen Grinflache
Reste eines ehemaligen Luftschutzunterstandes.

Auf die Ausweisung der 6ffentlichen Griinfliche als Kinderspielplatz wird ver-
zichtet. Beim Kindergarten steht in etwa 300 m eine Spielgelegenheit zur Ver-
fligung und auch die Verkehrsflachen im Baugebiet sollen in Teilbereichen be-
spielbar sein.

Immissionsschutz

Zum landwirtschaftlichen Betrieb in der BrunnenstralRe 7 wird mit der Wohnbe-
bauung ein Abstand von etwa 40 m eingehalten. Die Geruch- und Gerdusch-
emissionen des Betriebes kdnnten zu Konflikten mit der neuen Wohnbebauung
fuhren. Um dies zu verhindern, wird die Fldche gegeniiber des landwirtschaftlichen
Betriebes nicht als Baugrundstiick, sondern als offentliche Griunflache festgesetzt.
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5.5

5.6

5.7

Ferner hat die Gemeinde beim Biiro iMA ein Gutachten zu den Geruchs-
emissionen und —immissionen in dem geplanten Wohngebiet verursacht durch die
benachbarte Rinderhaltung in Auftrag gegeben. Nach den Ergebnissen des Gut-
achtens vom 22.7.2009 wird lediglich an drei geplanten Wohngebauden im Plan-
gebiet der Orientierungswert der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL von 10% der
Jahresgeruchsstunden fiir Allgemeine Wohngebiete (iberschritten.

Der fur Dorfgebiete maflgebende Orientierungswert von 15% der Jahresgeruchs-
stunden, wird an keinem Wohngebaude berschritten. Zwar handelt es sich bei
dem geplanten Baugebiet nicht um ein Dorfgebiet. Da jedoch Dorfgebiete auch
dem Wohnen dienen, ist davon auszugehen, dass bei einer Einhaltung der Orien-
tierungswerte der GIRL flr Dorfgebiete die Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse gewahrt sind.

Sidlich an das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich und gértnerisch genutzte
Flachen an. Diese sind bereits durch die vorhandene Wohnbebauung stark ein-
geschrankt. Beispielsweise kénnen Pflanzenschutzmittel nicht im gleichen Umfang
eingesetzt werden, wie dies bei landwirtschaftlichen Fldchen auRerhalb des Sied-
lungsbereiches der Fall ist. Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich und gértne-
risch genutzten Flachen wird aufgrund der geringen Pflanzenschutzmittelein-
wirkung nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohn-
nutzung fuhren. Aus diesem Grund wird auf die Ausweisung eines Abschirm-
streifens zwischen landwirtschaftlichen Flachen und Wohnbaugrundstiicken ver-
zichtet.

AusgleichsmaRhahmen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB. Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, gelten als ausgeglichen. AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforder-
lich und auch nicht vorgesehen.

Pflanzbindungen

Im Ubergang der Wohnbaugrundstiicke zu den siidlich angrenzenden, extensiv
genutzten landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Flachen wird die Pflanzung ei-
ner einreihigen Schutzhecke festgesetzt. Dadurch soll eine Abschirmung der
Wohnbaugrundstlicke zu der verbleibenden landwirtschaftlichen bzw. géartnerisch
genutzten Flache erreicht werden. Nutzungskonflikte kdnnen somit minimiert wer-
den.

Gestaltungsregelungen

Zur Baugestaltung werden Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen.
Insbesondere werden Vorschriften zur Gebdudegestaltung, Grundstiicksgestaltung
und zu Einfriedungen gemacht. Aulerdem werden die Stellplatzverpflichtung er-
hoéht sowie die Herstellung von Zisternen vorgeschrieben.
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5.7.1

5.7.2

5.7.3

Dachgestaltung

Als Dachform sind Satteldacher, Walmdé&cher, Zeltdacher, Pultdacher und Bogen-
déacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40° zulédssig. Neben dem in Obersas-
bach traditionellen Sattel- und Walmdach sind dadurch auch zeitgeméafRe Dach-
formen mdoglich. Mit dem mdglichen Dachformen kann dadurch eine Belebung der
Dachlandschaft von Obersasbach erreicht werden.

Zur Sicherstellung, dass eine einheitliche Gestaltung der Dachaufbauten im Plan-
gebiet vorgenommen wird, sind Dachaufbauten nur bei einer Dachneigung des
Hauptdaches von mindestens 30° Dachneigung zulassig. Die Gesamtlange aller
Dachaufbauten einer Dachseite darf die Hélfte der jeweiligen Gebdudeldnge nicht
tberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgdngen muss, gemessen von der je-
weiligen Aufenkante des Gebaudes, mindestens 1,0 m und zum Haupffirst, ge-
messen parallel zur Dachfldche ebenfalls mindestens 1,0 m betragen.

Aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig sind unterschiedliche Dachaufbauten
und Dacheinschnitte auf einer Dachflédche. Dachaufbauten, die der Energie-
gewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen gestattet und aus blendfreiem
Material herzustellen.

Doppelhduser

Insgesamt sollen die Bauformen im Neubaugebiet so flexibel wie mdglich sein,
damit individuelle Bauwiinsche bericksichtigt werden kénnen. Aus diesem Grund
ist die Spanne der Festsetzungen in Bezug auf die Wandhdhe und die Dach-
neigung sehr grof3zugig gehalten. Diese Flexibilitdt kénnte allerdings dazu fihren,
dass zwei aneinander gebaute Doppelhaushélften mit unterschiedlicher Dachform
und Dachneigung realisiert werden und das Erscheinungsbild negativ beein-
tréchtigen. Aus diesem Grund wird es aus gestalterischer Sicht fiir erforderlich ge-
halten, Doppelhduser als eine Einheit, mit gleicher Dachform und Dachneigung in
Erscheinung treten zu lassen. Dariiber hinaus muss bei einseitig geneigten
Dachern (Pultdach, Bogendach) die Neigungsrichtung identisch sein.

Die Wandhohe wird fiir Doppelhauspaare ebenfalls einheitlich festgesetzt. Auf-
grund der bewegten Topographie und méglichen Unterschieden der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe sind Hohenversatze innerhalb von Doppelhauspaaren durchaus
moglich.

Dachform der Garagen, liberdachte Stellpldtze, Stellplatze und
Zufahrtsflachen

Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind mit der Dachform und Dachneigung des
Hauptgeb&udes zu errichten oder mit extensiv begriintem Flachdach.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades und der Wasserabflussmengen sind
Stellplatze und Grundstiickszufahrten mit wasserdurchldssigen Materialien, Ra-
senfugenpflaster oder Pflaster mit mindestens 1,5 cm breiten Fugen auszufiihren.
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5.7.4 Einfriedungen und Sichtschutz

5.7.5

5.7.6

5.7.7

Zur einheitlichen Gestaltung der Auflenanlagen der Baugrundstiicke im Plangebiet
werden Vorschriften zu Einfriedungen aufgenommen. Entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,8 m zuléssig, die je-
doch mindestens 0,5 m von der StraRenbegrenzungslinie zurlickzusetzen sind.
Auflerdem sind in den Vorgartenbereichen und entlang der seitlichen Grund-
stlicksgrenzen bis zu einer Tiefe von 6,0 m Einfriedungen nur bis zu einer Héhe
von maximal 0,80 m Héhe zulassig.

Entlang der Grundstlicksgrenzen zu anderen Baugrundstiicken sind Einfriedungen
bis maximal 1,50 m Héhe zuldssig. Maschendrahtzaune sind nur zuldssig, wenn
sie in zweireihige Hecken integriert werden. Sichtschutzblenden sind zuldssig,
mussen aber von &ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von 1,5 m einhalten.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Auch fur Abgrabungen und Aufschiittungen auf den privaten Baugrundstiicken
werden zur einheitlichen Gestaltung Festsetzungen aufgenommen. Demnach sind
Abgrabungen und Aufschiittungen auflerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flache zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstiicke, zur
Anlage einer Wohnterrasse bis max. 6,00 m hinter der riickwartigen Baugrenze
oder zur Errichtung von notwendigen Stiitzmauern bis zu einer Hohe von max.
1,00 m zuldssig. Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Ab-
béschungen auf dem eigenen Grundstiick oder durch Stiitzmauer an der ge-
meinsamen Grundstlcksgrenze auszugleichen.

Abfallbehélterstandplatze

Abfallbehalterstandplétze auf privaten Flachen sind aus gestalterischen Griinden,
sofern sie nicht in den Gebauden untergebracht werden, durch Hecken oder
Schutzwénde einzufrieden. Hierbei muss die Hohe der Einfriedung mindestens der
Hohe der Abfallbehalter entsprechen.

AuBenantennen

Aus gestalterischen Grinden sind die AuRenantennen und/oder Parabolanlagen
(.Satellitenschiisseln*) an einem Standort am Wohngeb&ude zu konzentrieren.
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5.7.8

5.7.9

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2 Stellplatze pro Wohnung er-
hoht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass es sich bei Sasbach nicht um ei-
nen Verdichtungsraum, sondern eher um eine landliche Gegend handelt. Da zu-
dem der Offentliche Personennahverkehr im Ortsteil Obersasbach lediglich durch
Busverbindungen, nicht aber durch einen schienengebundenen OPNV gewahr-
leistet ist, ist davon auszugehen, dass pro Haushalt mindestens zwei Fahrzeuge
benutzt werden. Der Straftenraum kann aufgrund der Fahrbahnbreite von 5,50 m
von Kurzzeitparkern genutzt werden. Die erforderlichen privaten Stellplatze der
Bewohner sollen aber nicht im 6ffentlichen StralRenraum entstehen, sondern sind
jeweils auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Niederspannungsfreileitungen

Im Plangebiet werden Niederspannungsfreileitungen ausgeschlossen. Grund des
Ausschlusses ist, dass Freileitungen durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohn-
qualitat sehr stark beeintrachtigen. Darliber hinaus kdnnen Leitungen im Zuge der
ErschlieBungsmaflnahme ohne gréReren Aufwand in den ErschlieBungsstraen
verlegt werden, so dass eine Verkabelung auch unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten vertretbar ist. Unter Abwégung der gegenseitigen Interessen werden die
Gestaltung und Wohnqualitat des Baugebietes daher hoher gewichtet als die wirt-
schaftlichen Interessen der Leitungstréger.

Umweltpriifung

Das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stédte” vom 21. Dezember 2006 soll mit dem neuen § 13 a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) wesentlich die Aufstellung von Bebauungsplanen

durch ein beschleunigtes Verfahren erleichtern.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frithzeitige Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung verzichtet werden. AuRerdem ist die Durchflihrung einer
Umweltprifung und Erstellung des Umweltberichts nicht notwendig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
rucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Die Umweltbelange wurden im Einzelnen ermittelt. Es stellte sich heraus, dass bei
den Schutzgiitern aufgrund des niedrigwertigen Bestandes (reine intensiv genutzte
Ackerflache, ausgerdumte Landschaft) keine erheblichen und nachhaltigen Ein-
griffe zu erwarten sind.

Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans der Innenent-
wicklung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, gelten jedoch als im
Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig, wenn wie hier eine zulassige Grundflache unter 20.000 gm festgesetzt
ist. Ein Ausgleichsbedarf besteht daher nicht.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die bisher ausgeiibte landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet wird durch die
Wohnbebauung verdréangt. Dagegen kann die landwirtschaftliche und gértnerische
Nutzung auf der Flache suidlich des Plangebietes bis zur Bebauung entlang der
Sentistrafie erhalten bleiben. Da bereits heute die landwirtschaftliche Nutzung des
Gebietes durch seine innerdrtliche Lage und die umgebende Wohnbebauung sehr
stark eingeschrénkt ist, ist eine zusatzliche Einschrankung durch das neue Bau-
gebiet nicht zu erwarten.

Sudlich des Plangebietes verbleibt eine Restflache, die nicht Gberplant wird. Auf-
grund der Gréfe der Flache von etwa 1,1 ha und der drtlichen Gegebenheiten wird
diese Flache iber eine Baullicke hinausgehen und wohl weiterhin als ,Aufen-
bereich im Innenbereich” eingestuft sein. Somit ist diese Flache einer baulichen
Nutzung entzogen. Anders verhalt es sich entlang der stiidlich verlaufenden
Sentistralie. Hier bestehen noch 3 Baullicken entlang der Strafie, auf die die
Planung des Baugebietes ,Senti“ aber keine Auswirkungen hat.

In der Brunnenstrafe 7 nordlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaft-
licher Haupterwerbsbetrieb. Der Betrieb bewirtschaftet eine Flache von etwa 31 ha
fur Intensivobst und Reben. Die Viehhaltung umfasst etwa 60 Kiihe und Jungvieh.
Schweinehaltung wird nicht betrieben. Die Belange des Landwirts werden durch
die Planung nicht beeintrachtigt.

Bei der Bewertung der Belange des Landwirts ist im vorliegenden Fall zu beriick-
sichtigen, dass der landwirtschaftliche Betrieb bereits jetzt durch die dstlich und
westlich angrenzende Bebauung Einschrankungen unterworfen ist, die ins-
besondere eine Erweiterung des Betriebes (ber den derzeitigen Bestand hinaus in
erheblichem Mafe einschrénken. Ostlich vom genannten Betrieb befindet sich bei-
spielsweise in 10 m Entfernung ein Wohngebaude mit AuRenwohnbereich (Bal-
kon). Auch das westlich von diesem Betrieb gelegene Wohngebaude befindet sich
deutlich ndher am Betrieb des Landwirts als die geplante Wohnbebauung.

Gleichwonhl ist die Gemeinde bereit, die Belange des Landwirts an einer unein-
geschrankten Ausiibung seines Betriebs im derzeitigen Bestand zu berlick-
sichtigen. Hierzu wird sich die Gemeinde als Alleineigentiimerin aller Baugrund-
sticke im Plangebiet verpflichten, beim Verkauf der Baugrundstiicke, die im Ein-
wirkungsbereich dieses Betriebs liegen, einen Verzicht auf Rechtsmittel der
jeweiligen Kaufer gegen die von diesem Betrieb im derzeitigen Bestand aus-
gehenden Emissionen in den Kaufvertrag aufzunehmen.

Somit ist der Bestand des Betriebes gesichert. Erweiterungs- oder Umnutzungs-
absichten, flr die lediglich eine unverbindliche Absichtserklarung steht, miissen
nicht in die Abwagung eingestellt werden. Dariiber hinaus werfen bodenrechtlich
relevante Nutzungsanderungen oder Erweiterungen, wie beispielsweise die Um-
stellung auf Schweinehaltung oder Einrichtung eines Hofladens, die Ge-
nehmigungsfrage unter Berlcksichtigung der Nachbarschaft stets neu auf, auch
ohne die geplante Neubebauung im ,Senti“. Diese diirften im Ubrigen aufgrund der
derzeit bereits bestehenden Einschréankungen nicht ohne Weiteres zuldssig sein
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7.2

7.3

7.4

Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz

Bruttobauland 1,56 ha 100,0%
Verkehrsflache 0,23 ha 13,8%
Offentliche Griinflache 0,06 ha 3,8%
Nettobauland (WA) 1,28 ha 82,3%
Zah! der Wohneinheiten (WE)

Einzelhdauser 21 Bauplatze 31 WE
Doppelhauser 3 Bauplatze 9 WE
Gesamt etwa 40 WE
Zahl der Einwohner (E)

(Belegungsdichte etwa 2,4 E/WE) etwa 96 E

Bruttosiedlungsdichte 62 E/ha Bruttobauland
Nettosiedlungsdichte 75 E/ha Nettobauland

Die Bruttosiedlungsdichte entspricht somit der raumordnerischen Vorgabe, bei
Neubaugebieten mindestens eine Dichte von 60 E/ha Bruttobauland zu erreichen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Bauplatze im Plangebiet sollen entsprechend den Vergaberichtlinien der Ge-
meinde Sasbach verkauft werden. Dadurch kénnen auch im Ort bestehende Ge-
meinbedarfseinrichtungen, insbesondere Kindergarten und Grundschule, lang-

fristig gestarkt werden.

Verkehr

Durch das neue Baugebiet wird der Verkehr in der Brunnenstralle und auch in der
Maienstrafle zunehmen. Beide Strafien sollen zeitnah ausgebaut werden.
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7.5
7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Netz der Stromversorgung an-
geschlossen.

Gasversorgung

Es ist keine Gasversorgung im Ortsteil Obersasbach vorhanden.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Netz der Wasserversorgung an-
geschlossen.

Entwiésserung

Die Entwéasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Angeschlossen wer-
den die Kanéle an die Schmutzwasser- bzw. Regenwasserkanalisation in der
Brunnenstrale. Der stark geschadigte Schmutzwasserkanal wird im Zuge des
Ausbaues der Brunnenstraf’e erneuert. Der Regenwasserkanal weist ebenfalls
Schéaden auf und wird im Zuge der Auswechslung aufdimensioniert. Somit ist die
Entwasserung des Baugebietes ,Senti* gesichert.

Eine Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers ist aufgrund der be-
stehenden Bodenverhaltnisse nicht machbar. AuRerdem verlauft etwa 100 m west-
lich der Sasbach, der eine Breite von 2 5,0 m aufweist.

Die Zufahrten auf die Grundstiicke sind mit teilversickerungsfiahigen Pflaster-
beldgen (Fugensteinen, Rasengittersteinen, etc.) auszubauen. Zur Reduzierung
des Regenwasserabflusses ist der Ausbau von Zisternen erforderlich. Die GréRke
der Zisterne und der Drosselabfluss ist nach der zu entwassernden Dachflache zu
ermitteln. Die Zisterne ist je 100 m#Dachflache mit einem Speichervolumen 1,5 m?
auszubauen. Der Drosselabfluss ist hierbei mit 0,5 I/s je 100 m2 Dachflache fest-
gelegt. Siehe hierzu auch die folgende Tabelle:

abflusswirksame Dachfldche Riickhaltevolumen Drosselabfluss
|

bis 100 m2 1.5 m? 0.5 s
bis 200 m? 3.0 m? 1.0Us
bis 300 m? ‘ 45m? 1,5 Us

bis 400 m? 6,0 m? 2,01s
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7.6

1.7

7.8

Natur und Landschaft

Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind von der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Senti“ nicht betroffen. Naturdenkmale und besonders ge-
schiitzte Biotope gemafn §§ 31 und 32 NatSchG Baden-Wiirttemberg sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Geméh kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-
Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Minis-
terium Lé&ndlicher Raum liegen flr den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise
auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder
Vogelschutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbeziglich die fachlichen Melde-
kriterien erflllen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist
durch das Baugebiet ,Senti“ somit nicht zu erwarten. Weitergehende Prifungen im
Sinne des § 34 BNatschG sind nicht erforderlich. Im Ubrigen wird auf Ziffer 6 ver-
wiesen.

Bodenordnende MaRnahmen

Die Grundstiicke im Plangebiet wurden im Vorfeld von der Gemeinde Sasbach
aufgekauft. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Das Baugebiet wird durch die Gemeinde Sasbach erschlossen. Da die Gemeinde
gleichzeitig einziger Grundstlickseigentiimer der Grundstiicke im Plangebiet ist,
kénnen die ErschlieBungskosten komplett auf die Baugrundstiicke umgelegt wer-
den.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Baugebietes sind die Aufwendungen fir die
aulere ErschlieBung geringer als bei einem Neubaugebiet ,auf der griinen Wiese".
Somit kénnen die Kosten der duReren Erschlieung und auch zuklnftig anfallende
Kosten fur Instandhaltungsarbeiten der Infrastruktur geringer gehalten werden.

Verfahren

Aufstellungsbheschluss

Am 10.03.2008 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 25 ,Senti* gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 24
vom 13.06.2008 bekannt gemacht.
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Frithzeitige Behdrdenbeteiligung gemiR § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 25.06.2008
von der Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die be-
troffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet. Bis zum
31.07.2008 auflerten sich 17 Trager zum Bebauungsplan; von den Nachbar-
gemeinden kamen keine Bedenken oder Hinweise.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet konnte in der Zeit vom 27.06.2008
bis einschlieflich 25.07.2008 im Rathaus eingesehen werden. Ergénzend wurde
die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offentlichkeitam
26.06.2008 in einer offentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur Au-
fierung und Erérterung gegeben.

Uberarbeitung des Vorentwurfs
Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Ab-
wégung einbezogen.

Auslegungsbeschluss

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 01.12.2008 vom Gemeinderat
als Grundiage fir die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 21.11.2008 wurde vom 19.01.2009 bis
zum 19.02.2009 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die An-
derung des Geltungsbereichs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr.
01/02/2009 vom 09.01.2009 bekannt gemacht. Bis zum 19.02.2009 gingen 2
Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf bei der
Gemeindeverwaltung ein.

Beteiligung der Beh6rden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfoigte gemaf § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 08.01.2009 von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit
Stand 21.11.2008 aufgefordert. Bis zum 19.02.2009 gingen 15 Behdrdenstellung-
nahmen bei der Gemeindeverwaltung ein.

Abwiégungs- und Festsetzungsbeschluss

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden
vom Gemeinderat in dffentlicher Sitzung am 03.08.2009 behandelt. In der gleichen
Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 29.07.2009 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am .......... ausgefertigt und ist durch ortsibliche Be-
kanntmachung im Amtsblatt Nr. .......... vom .......... in Kraft getreten.

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. August
1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. April
2007 (GBI Nr. 9, S. 252)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQ) vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
581), zuletzt gedndert durch Gesetz am 14. Februar 2006 (GBI. S. 20)

(Lauf, 29. Jul. 2009 Kr-la)
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