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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

In der Oberdorfstrale befand sich der Betrieb Garten- und Landtechnik Hausler. Nach der
Betriebsaufgabe wurde das Betriebsgeldnde im Jahr 2016 von einem privaten Investor er-
worben. Beabsichtigt ist auf dem Areal Wohnbebauung zu realisieren.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fiir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuléssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieRung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemanR § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu dndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwickiung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu priifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens geman § 13a BauGB vorliegen:
Vorgabe

Priifung der Voraussetzungskriterien erfiillt?

1. Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?
Seit der Aufgabe des Gewerbebetriebs liegt die Flache im Plan-
gebiet brach. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarma- Ja Ja
chung dieser Flache. Es handelt sich somit um eine MalRnahme
der Innenwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

2. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
20.000 m??
Nettobauland 6.492 m? x Grundfliachenzahl 0,4
= Grundfldche 2.597 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19 Abs. Ja Ja
2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m?2.

Es sind keine Grundflachen von Bebauungsplanen, die in einem

engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang ste-

hen, mitzurechnen.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Aligemeines Wohngebiet. Es  Nein Ja
wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
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4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrdchtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind?

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

nein Ja

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfuhrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Im beschleunigten Verfahren ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des
Umuweltberichts nicht notwendig. Dariiber hinaus besteht kein naturschutzrechtlicher Aus-
gleichsbedarf. Dennoch sind die Belange des Umweitschutzes, insbesondere die Auswir-
kungen des Bebauungsplans auf Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichti-
gen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

1.4 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestelit. Am
09.04.2018 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
»Areal Hausler* gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 23.03.2018 sowie die textlichen Erlauterun-
gen dazu konnten in der Zeit vom 16.04.2018 bis einschlieflich 18.05.2018 im Rathaus ein-
gesehen werden.

Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 12.04.2018 von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung ein-
bezogen.

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 03.12.2018 vom Gemeinderat als
Grundlage fiir die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 03.12.2018 wird vom 17.12.2018 bis zum
25.01.2019 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung werden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt vom 07.12.2018 bekannt gemacht.

w
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Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 10.12.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 03.12.2018 aufgefordert.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager dffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzungam __._ . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 29.04.2019 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Zur Deckung des Bedarfes an Wohnbaugrundstlicken ist die Ausweisung eines weiteren
Wohngebietes erforderlich. Darliber hinaus kann die Gewerbebrache einer neuen baulichen
Nutzung zugefiihrt werden.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgelost werden kénnen. Hierzu wurde fir das Plangebiet durch Bioplan, Buhl,
eine artenschutzrechtliche Abschatzung mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

Betroffenheit

Nach der artenschutzrechtlichen Abschatzung inklusive einer Vorortbegehung sowie vertie-
fende Untersuchungen sind eine Betroffenheit aber auch eine Verletzung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG fir die Tiergruppen, Vogel, Sdugetiere (Fledermause) und
Amphibien (Kreuz-, eventuell Wechselkréte) nicht vollsténdig auszuschlie®en. Daher werden
MalRnahmen festgesetzt.

Fur die Ubrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen nach
fachgutachterlicher Einschatzung keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit.
Fir sie war eine vertiefende, spezielle, artenschutzrechtliche Prifung daher ebenso wenig
notwendig wie eine Gelandeerfassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbestadnden nach

§ 44 BNatSchG kann damit fiir die nachfolgend aufgefiihrten Arten bzw. Gruppen ausge-
schlossen werden: Saugetiere (auRer Fledermause), Reptilien, Amphibien (auller Kreuz-
eventuell auch Wechselkrote), Gewéasser bewohnende Arten und Tiergruppen, Spinnentiere,
Landschnecken, Schmetterlinge und Kafer sowie artenschutzrechtlich relevante Farn- und
Blutenpflanzen sowie Moose.

VermeidungsmafRnahmen

VermeidungsmaRnahmen 1 - Baufeldrdumung und Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldraumung, insbesondere der Abriss der Gebdude und die Rodung der Gehdlze,
muss auferhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel stattfinden (in der Regel von September
bis Februar bestimmt durch die friih briitenden Arten bzw. spat britenden Arten mit einer
Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit keine Nester und Gelege zerstort werden.
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Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Tétungen von Fledermdusen missen
die Abrissarbeiten erst nach einer Frostperiode (bestehend aus wenigstens drei Frostnach-
ten, besser zwei Frostperioden), in der Zeit von Ende November bis Ende Februar durchge-
fihrt werden, friihestens jedoch Ende November / Anfang Dezember, besser im Januar.
Dadurch wird sichergestellt, dass sich keine Fledermause mehr in Spaltenquartieren befin-
den, da diese nicht frostsicher sind.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Grinden nicht mdglich sein,
muss im Vorfeld kurz vor der Rdumung durch einen sachverstéandigen Ornithologen bzw.
Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw.
Flederm&use gefunden werden bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Bau-
feldraumung nicht stattfinden. Durch diese Bauzeitenbeschrankung ist davon auszugehen,
dass keine Individuen relevanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvogel, aber
auch keine Flederm&use direkt geschadigt werden. Ferner kénnen samtliche Individuen aller
Vogelarten, mit Ausnahme der nichtfliggen Jungvogel, bei der Baufeldraumung rechtzeitig
fliehen, so dass es zu keinen Tétungen bzw. Verletzungen kommit.

VermeidungsmaRnahmen 2 - Vermeidung von Lichtemissionen

Durch Lichtemissionen kénnen prinzipiell Betroffenheiten, besonders bei lichtempfindlichen
Fledermaus-Arten wie die beiden Langohr- oder verschiedene Myotis-Arten, entstehen.
Grundsatzlich missen bau-, anlagen- und betriebsbedingte Stérungen durch Licht und Er-
schitterungen beim Durchflug und bei der Nahrungssuche durch geeignete Mal3nahmen
weitestgehend vermieden werden:

- Grundsatzlich muss auf eine starke und diffuse Grundstiicksbeleuchtung verzichtet
werden.

- Lichtquellen dirfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen, insbesondere nicht
in Richtung der Obstwiese, sondern miissen, ohne Streulicht, zielgerichtet sein. Dafur
werden die Lichtquellen nach oben abgeschirmt. So wird eine ungewollte Abstrahlung
bzw. Streulicht vermieden.

Vermeidungsmaflnahmen 3 - Amphibien - Kreuz- und Wechselkréte

Da die Bauzeit auch in der Fortpflanzungszeit beider Arten ab Ende Marz / Anfang April statt-
findet, missen die sich nach Regen bildenden flachen Gewasser umgehend beseitigt wer-
den, damit sich keine Kreuz- bzw. Wechselkréten ansiedeln und laichen kdnnen.

Gesamtgutachterliches Fazit

Unter Berlicksichtigung und vollstédndiger Umsetzung der genannten MaRnahmen bzw. der
aufgeflihrten weiteren Vorgehensweise ergibt sich aus fachgutachterlicher Sicht keine Ver-
letzung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG bei den hier behandelten arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit
vertiefenden Untersuchungen ist daher nicht erforderlich.
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2.3 Hochwasserschutz

In gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-
Wiirttemberg (WG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Ausweisung
neuer Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1
WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb fest-
gesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei
Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es
nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen
bei einem hundertjahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ100). Der Aufstellung des
Bebauungsplans stehen keine Belange des
Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12
BauGB, § 77 i.V. mit § 76 WHG entgegen.

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte LUBW; sche-
matische Eintragung des Plangebiets

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumlicher Geltungsbereich
B
ém BQ"(JE(!

Gélt.dhgsbereich 7 564 gm

N
o

2d
S();

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemafl § 9 Abs. 7 BauGB hat eine GréRRe von
etwa 0,76 ha (7.564 m?) und wird begrenzt
im Norden durch die landwirtschaftliche Flache,
- im Osten durch das Grundstiick des bestehenden Wohngeb&udes Nr. 69,
- im Siden durch den slidlichen Rand der Oberdorfstrafie,
- im Westen durch die Wohnbebauung des Baugebietes "Bungert".

Der Geltungsbereich umfasst die gesamte Grundstiickfldche des friiheren Gewerbebetriebs
Garten- und Landtechnik Hausler.

Im Bereich der Anbindung des Plangebiets an die Oberdorfstrale erfolgt ein Grundstlicks-
tausch, damit die Zufahrt zum benachbarten Grundstlick Flst.-Nr. 283 langfristig gesichert
werden kann. In diesem Bereich wird nur die neue Grundstucksflache des Vorhabentragers
in den Geltungsbereich einbezogen. Die Zufahrt zum Grundstuck Flst.-Nr. 283 dagegen
nicht.

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist zu einem Gberwiegenden Teil bebaut mit Wohngeb&uden, Werkstatten
und Ausstellungsrdumen der friiheren Firma Garten- und Landtechnik Hausler. Einzig im
slidlichen und noérdlichen Randbereich befinden sich noch unbebaute Flachen. Das Oberge-
schoss des Ausstellungsraums an der Oberdorfstrale wurde hierbei bereits zurtickgebaut.
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Im Plangebiet befindet sich ein Fachwerkhaus, das bislang als Kulturdenkmal geschutzt war.
Inzwischen wurde die Denkmaleigenschaft des Gebaudes durch die Denkmalschutzbehdrde
noch einmal gepriift und festgestellt, dass das Gebaude abgebrochen werden darf.

Westlich des Plangebiets schlieft die Wohnbebauung des Baugebiets ,Bungert* an. Ostlich
des Plangebiets befindet sich ein Wohngebdude mit grof3zligigem Gartenbereich und priva-
ten Aniagen fir die Freizeitgestaltung (Tennisplatz). Im Siden befindet sich die Oberdorf-
stralle mit der teilweise kleinteiligen Bebauung.

Nordlich des Plangebiets beginnt die freie Feldflur mit landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Direkt im Anschluss an das Plangebiet wird Obstbau betrieben. Bei der Anlage dieser Obst-
bdume wurde bereits die angrenzende Nutzung bertiicksichtigt und zur Grundstlicksgrenze
ein Abstand von mindestens 5 m eingehalten.

3.2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstticke im Plangebiet sind in privatem Eigentum.

3.24 Topographie und Gelandeverhiltnisse

Das Gelande steigt von etwa 147,0 m+NN in der Oberdorfstrale bis zu etwa 156,0 m+NN
am nordlichen Plangebietsrand.

3.2.5 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Aus geomorphologischer Sicht liegt das Plangebiet in der Vorbergzone des Schwarzwaldes.
Entsprechend den vorliegenden geologischen Karten ist der natirliche Baugrund im nérdli-
chen Teil des Standortes oberflachennah von eiszeitlich abgelagertem Léss gepragt. Nach
Siden hin sind diese Sedimente mit Talfillungen des Sasbachs verzahnt. Darliber hinaus
sind hier Hangschuttvorkommen maéglich. Im tieferen Baugrund sind von Tonen und Ton-
mergeln dominierte Gesteine des Tertiars zu erwarten.

Durch GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG wurde eine
orientierende umwelttechnische Untersuchung des Baugrundes mit folgenden Ergebnissen
durchgefihrt:

Demnach besteht der natiirliche Baugrund zunachst aus feinsandigen Schluffen (Loss), die
in der Regel eine Méachtigkeit von mehreren Metern aufweisen. Im nordlichen Bereich stehen
diese Schluffe bis zur Endteufe von 6 m an. In Richtung Stiden nimmt die Machtigkeit der
Schluffe ab und betragt im Einmindungsbereich zur Oberdorfstrale bei nur noch 0,7 m.
Unter den Schiuffen folgen, soweit deren Basis erreicht wurde, grobkérnige Béden in Form
von Sanden und Kiesen mit rotbrauner oder brauner Farbung.

Die Basis der Sande und Kiese wurde lediglich im Einmindungsbereich zur Oberdorfstralle
erreicht. Hier folgte ab 4,8 m Tiefe halbfester Ton.

Die Aufschlussergebnisse decken sich somit gut mit den Erwartungen nach der geologi-
schen Karte. Wahrend hangseits der oberflachennahe Baugrund von Léss dominiert wird,
wurden talseits auch andere Béden angetroffen (Hangschutt, Tone).

Der natirlich anstehende Baugrund ist an der Oberflache von gering méachtigen, zumeist
kiesig ausgebildeten Tragschichten der Bodenplatten der Gebaude und der Oberflachenbe-
festigungen der Park- und Verkehrsflachen Gberdeckt. Die Machtigkeit dieser Aufflllungen
liegt bei wenigen Dezimetern bis maximal 0,63 m.

wn
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Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist
das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen und liegt auch nicht in
einem aktuellen Bergbaugebiet.

Bodenbelastungen

Im Rahmen der ,Flachendeckenden Historischen Nacherhebung altlastverdéachtiger Flachen
im Ortenaukreis” wurde im Plangebiet ein Altstandort mit der Bezeichnung ,,Hausler Land-
maschinen®, Fist.-Nrn. 283/1, 284, 284/1, erhoben. Auf den Grundstiicken wurde von 1986
bis 2016 Landmaschinen- und Kfz-Handel betrieben. Zu den betrieblichen Einrichtungen
zéhlten eine Reparaturwerkstatt, ein Tanklager und ein Waschplatz. Am 19. Dezember 2018
wurde der Altstandort beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz- hinsichtlich des Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser” in ,Orientierende Unter-
suchung (OU) eingestuft.

Diese Einstufung bedeutet, dass das Vorliegen von Untergrundverunreinigungen bzw. eine
Beeintrachtigung des Grundwassers aufgrund der Vornutzung nicht ausgeschlossen werden
kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der Allgemeinheit beeintrachtigt ist oder be-
eintrachtigt wird.

Durch GHJ Ingenieurgesellschaft fur Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG wurde eine
orientierende umwelttechnische Untersuchung des Baugrundes und Untersuchung ausge-
wahlter Baustoffproben mit folgenden Ergebnissen durchgefihrt:
- Die Proben aus den Schwarzdecken erwiesen sich als teerfrei.
- Die Bodenplatten der ehemaligen Werkstatthallen sind leicht bis maRig mit Mineraldl-
produkten belastet.
Bauzeitbedingt ist in den Gebduden mit schadstoffhaltigen Baustoffen zu rechnen (z.
B. Dacheindeckungen aus Wellasbestzementplatten).
Die chemisch-analytische Untersuchung des Baugrundes erbrachte zu grof3en Teilen
unauffélligen Befund, so dass die Erkundungsergebnisse unter Bertcksichtigung der
altlastenrelevanten Vornutzung u. E. insgesamt als glinstig einzustufen sind.
Unter den Bodenplatten der Geb&ude und den Oberflachenbefestigungen im Aulen-
bereich stehen gering méchtige Tragschichten aus Kiesen und Sanden an. In den
Proben aus den Tragschichten wurden leichte Belastungen bis in den Z1.2-Bereich
nach VwV Boden festgestellt.
Der gewachsene Boden weist den Erkundungsergebnissen zufolge keine erhdhten
Schadstoffgehalte auf.

Eine Ausnahme hiervon stellt die im mittleren Plangebiet festgestellte Belastung mit BTEX
(aromatische Kohlenwasserstoffe) dar. Die Belastung solite im Rahmen der geplanten Um-
nutzung durch Abgraben saniert werden. Vorab wird gutachterlich eine Eingrenzung der Be-
lastungen empfohlen. Sofern eine Sanierung in diesem Bereich erfolgt, kann das Grundstick
aus gutachterlicher Sicht nach jetzigem Kenntnisstand multifunktional, also auch als wohn-
baulich, genutzt werden.

Dieser Vorgehensweise hat das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, mit Schreiben vom 25.01.2019 zugestimmt. Demnach stellt die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine bewertungsrelevante Sachverhaltungsénderung dar und die Kennt-
nisse Uber den betroffenen Altstandort sind ausreichend, um eine umfassende Abwagung
durchzufiihren. Das Ziel der Abwagung zu klaren, ob der Altstandort der geplanten baulichen
Nutzung entgegensteht, ist mit dem derzeitigen Kenntnisstand erreicht. Aus Sicht der Altlas-
tenbearbeitung kann der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hausler Areal“ daher zuge-
stimmt werden.

[77]
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3.2.6 Gewaisser

Oberflachengewasser

Etwa 20 m unterhalb des Plangebiets verlauft der Sasbach. Auf das Plangebiet hat der
Sasbach keine Auswirkungen.

Grundwasser

Hinweise auf einen geschlossenen Grundwasserkorper ergaben sich im Allgemeinen nicht.
Bei der talseits gelegenen Bohrung im Einmindungsbereich zur Oberdorfstrale war das
Bohrgut ab 3 m Tiefe nass. Eventuell handelt es sich hierbei um Grundwasser. Verfahrens-
bedingt konnte dies mit dem Kleinrammbohrverfahren aber nicht festgestellt werden. Dar-
Uber hinaus ist es nicht auszuschlieRen, dass es nach Niederschldgen zu talseits auf starker
durchlassigen Schichten abflieRendem Sickerwasser kommt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIA des Wasserschutzgebietes ,Mattich” der
Gemeinde Sasbach. Hierdurch kénnen sich aufgrund der Rechtsverordnung des Wasser-
schutzgebietes Einschrankungen oder erhohte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstel-
lung des Grundwasserschutzes ergeben.

3.2.7 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Nordlich des Plangebiets bestehen landwirtschaftliche Flachen zum Obstanbau, die auch
zuklnftig weiter bewirtschaftet werden. Die Baume beginnen in einem Abstand von mindes-
tens 5 m zum Plangebiet.

Bei der Bewirtschaftung dieser Flachen muss bereits Riicksicht genommen werden auf die
westlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung. Durch die Umnutzung
des Plangebiets wird nach Einschatzung der Gemeinde jedoch kein Konfiikt zwischen beste-
hender Landwirtschaft und neuer Wohnbaugrundstiicken aufgeworfen, der das Ricksicht-
nahmegebot verletzten kdnnte. Auch ergibt sich keine zuséatzliche Einschrankung der nord-
lich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Zwar rlickt durch die Umnutzung der Gewerbebrache neue Wohnbebauung an die landwirt-
schaftlich genutzte Flache heran. Es ist jedoch nicht erkennbar, dass auf dem landwirtschaft-
lichen Grundstiick mit Einschrankungen bei der Bewirtschaftung gerechnet werden muss, die
{iber das hinausgehen, was der Bewirtschafter bereits derzeit leisten muss beziehungsweise
auch leistet. Hierzu hat das Oberverwaltungsgericht Liineburg in einem aktuelien Urteil vom
12.06.2018 (Az. 1 LB 141/16) folgendes ausgefihrt:

,2Heranriickende Wohnbebauung verletzt einem bestehenden emittierenden Betrieb gegen-
Uber das Gebot der Riicksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, unter denen der Betrieb arbeiten muss, gegeniiber der vorher gegebenen Lage ver-
schlechtert. Das ist dann der Fall, wenn der Betrieb durch die hinzutretende Bebauung mit
nachtréglichen Auflagen rechnen muss (...). Das ist indes nicht schon dann der Fall, wenn
sich in der Nachbarschaft eines (privilegierten) Auf3enbereichsbetriebes nichtprivilegierte
Nutzung ansiedelt.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG (...) steht selbst einem privilegierten Auflenbe-
reichsnutzer kein Anspruch darauf zu, dass seine benachbarten Flachen Aufienbereich blei-
ben. In dieser Annahme ist eingeschlossen: Der privilegierte Landwirt hat dementsprechend
auch keinen Anspruch darauf, dass eine Lage, in der sich Dritte mdglicherweise gegen sein
Tun beschweren werden/kénnen, erst gar nicht entsteht.
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Dass sich die hinzutretenden Nutzer gegen sein landwirtschaftliches Tun wenden und vo-
raussichtlich/mdglicherweise Beschwerden flihren werden, reicht daher fur sich nicht aus,
um ein Abwehrrecht annehmen zu kénnen. Hinzukommen muss vielmehr, dass diese Be-
schwerden nach dem derzeit absehbaren Stand der Dinge Erfolg haben (kénnten/kdnnen).
Das ist erst dann der Fall, wenn die nunmehr aufeinanderstofienden Nutzungen miteinander
nicht (mehr) vertraglich sind. Der dazu erforderliche Verstol? gegen das Ricksichtnahmege-
bot (...) kann nicht allein daraus hergeleitet werden, dass der Klager auf seine durch § 35
Abs. 1 BauGB verbiirgte Privilegierung und die fehlende Privilegierung des hinzutretenden
Vorhabens verweist. Er kann mit anderen Worten nicht schlicht auf seine Privilegierung po-
chen und fir diese den grofRtmoglichen ,Cordon Sanitaire” einfordern. Vielmehr kann auch
ein privilegiertes Vorhaben nur verlangen, dass das hinzutretende auf seine Belange Rick-
sicht nimmt. Dabei wird zwar die Privilegierung entsprechend den Grundsétzen, die das
Bundesverwaltungsgericht im Urteil vom 25. Februar 1977 ...) entwickelt hat, in die Waag-
schale geworfen werden missen (,je triftiger, desto durchsetzungsféhiger®). Doch bar jeder
Pflicht, selbst dann auf andere Ricksicht zu nehmen, wenn diese keine Privilegierung rekla-
mieren kénnen, wird/ist der Landwirt dadurch nicht. Sein Anspruch auf Wahrung des Ruick-
sichtnahmegebots wird erst dann nicht (mehr) erfillt, wenn das hinzutretende/neue Vorha-
ben infolge der dadurch hervorgerufenen Schutzanspriiche sein privilegiertes ,in Frage stellt*
oder zumindest ,gewichtig beeintrachtigt".

(...) Zwar ist davon auszugehen, dass bei der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln durch
Verwehungen des Spritzmittels Uber die zu behandelnden Flachen hinaus ein Eintrag des
Pflanzenschutzmittels durch sogenannten ,Sprihnebel” als Abdrift auch auf benachbarte
Grundstiicke erfolgen kann. Dem Anwender von Pflanzenschutzmitteln obliegt allerdings die
Pflicht, diese Abdrift, soweit technisch mdglich, zu verhindern. Nach §§ 3 und 6 des Pflan-
zenschutzgesetzes darf Pflanzenschutz ,nur nach guter fachlicher Praxis durchgeflhrt wer-
den“. Daftir sind vom Bundesministerium fur Erndhrung und Landwirtschaft Grundsatze fur
die Durchflhrung der guten fachlichen Praxis aufgestellt worden, an die sich jeder Anwender
zu halten hat.

Dazu gehdren nicht nur die Einhaltung bestimmter Abst&nde zu Grundstilicken, die bewohnt
sind oder von Menschen betreten werden, sondern auch die Verwendung von Geraten, die
eine groRtmogliche Verhinderung von Abdrift gewahrleisten (...). Die jeweils im Einzelnen
einzuhaltenden Abstédnde in Randbereichen zu Wohngrundstiicken ergeben sich aus den
Anwendungshinweisen fiir die jeweiligen Pflanzenschutzmittel, wie sie im Rahmen ihrer Zu-
lassung durch das Bundesamt fiir Verbraucherschutz festgelegt werden (...).

Danach ist bei einem Einsatz abdriftmindernder Spritzdlisen in den jeweiligen Geraten mit
einem Wirkungsgrad von 90 % der Abdriftminderung ein Abstand von 5 m zur jeweiligen
Wohnbebauung oder durch Menschen nutzbare Grundstlicke einzuhalten im Falle von
Raumkulturen, zu denen die hier in Rede stehenden Obstkulturen gehdren. Werden Dusen
ohne Abdriftminderung eingesetzt, muss ein Abstand von 20 m eingehalten werden, wie er in
dem (...) Beschluss des Senats vom 15. November 2001 (...) - noch - fr notwendig gehal-
ten wurde.”

Westlich und &stlich des Plangebiets bestehen bereits wohnbaulich genutzte Grundsticke.
Der Einsatz von Diisen ohne Abdriftminderung war daher bereits vor der Umnutzung der
Brachfldche in neue Wohnbebauung nicht mit dem Pflanzenschutzmittelgesetz vereinbar.
Telefonisch wurde durch den Bewirtschafter der landwirtschaftlichen Flachen mitgeteilt, dass
bei der Bewirtschaftung abdriftmindernde Technik eingesetzt wird. Dartber hinaus wird mit
den Obstkulturen bereits ein Abstand von mindesten 5 m zum Plangebiet eingehalten. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans ist demnach nicht mit zusétzlichen Einschrénkungen
bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache zu rechnen. Daher
wird weder der Bewirtschafter mit splirbaren Folgen bei der Verwendung von Pflanzen-
schutzmitteln Nachteile erleiden, wenn er dabei auf die Belange der Hinzutretenden Ruck-
sicht zu nehmen hat, noch werden diese triftige Abwehranspriche wegen Larm- und Licht-
einflissen geltend machen kénnen. Ergénzend wurde auf den landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken Flst.-Nr. 292/1, 292/2 und 292/3 eine Baulast eingetragen.
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Im Abstand von 2,50 m zum Plangebiet wird dadurch die Ausbringung von Pflanzenschutz-
mitteln durch Baulast ausgeschlossen. In der Summe mit dem Abstand der im Plangebiet
vorgesehenen Baugrenze ergibt sich demnach ein Abstand von 5,00 m, der auch bei einem
spateren Heranrlicken der Nutzpflanzen als Spritzmittelabstand gesichert ist.

Es wird daher nicht von einem potentiellen Konflikt zwischen landwirtschaftlicher Nutzung
und Wohnnutzung ausgegangen. Auch kommt es zu keiner zusétzlichen Einschrankung der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung. Weitere Mal3nahmen zum Schutz der Wohnbevol-
kerung oder zur Einschréankung der landwirtschaftlichen Nutzung sind nicht erforderlich.

Freizeitldrm

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine private Tennisanlage. Uber die Haufigkeit der
Nutzung dieser Tennisanlage liegen keine Angaben vor. Die bei der Nutzung der Tennisan-
lage entstehenden Schallemissionen wirken auf Teile des Plangebiets ein, die je nach Art
und Umfang der Anlagennutzung zu Larmkonflikten fihren konnte. Nach Einschatzung der
Gemeinde ist jedoch nicht mit Larmkonflikten durch die Tennisanlage zu rechnen. Die Ten-
nisanlage befindet sich auf einem privaten Wohnbaugrundsttick und wird nur privat genutzt.
Uber bisherige Stérungen liegen der Gemeinde keine Informationen vor.

3.2.8 Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt auRerhalb des relevanten Abstands (Achtungsabstand, angemessener
Abstand) von Storfallbetrieben.

3.29 ErschlieBung

Das Plangebiet ist iber die Oberdorfstralle an das ortliche und tUberdrtliche Strallennetz an-
geschlossen.

Die Zufahrt zum 6stlich bestehenden Wohngebaude OberdorfstralRe Nr. 69 wird im Zusam-
menhang mit der neuen Bebauung ebenfalls angepasst.

3.210 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde Sasbach ange-
schlossen.

Eine Genehmigung fiir die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser der bestehenden Be-
bauung liegen vor. Regenwasser wird hierbei tiber den bestehenden Kanal in der Oberdorf-
stralRe ungedrosselt in den Sasbach eingeleitet. Das Plangebiet ist aktuell durch die Bebau-
ung des friiheren Betriebs zu etwa 80 % versiegelt. Durch die Umnutzung des Plangebiets in
ein Wohngebiet ergibt sich zuklinftig eine geringere Versiegelung von maximal etwa 60 %
und dadurch auch eine Reduzierung der Regenwasserableitung in den Sasbach.
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3.2.1

Natur | Landschaft | Umwelt

| Landschaftsschutzgetet
=

B 7/ Fr-Getiet
| N Vogelschutzgetret

Biosoharengatut
| Kemzone

schutzter Biotope, Quelle: Rdumliches Informations-
und Planungssystem (RIPS) der LUBW; schematische
Darstellung des Plangebiets

(1) FFH-Gebiet ,Schwarzwald-Westrand bei Achemn*
(2) Biotop ,Hohlweg mit Feldhecken Laufer Gasse
(unterer Teil)

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
oder Landschaftsschutzgebiet, noch als
FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
Biotope, Naturdenkmale oder FFH-
Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im
Plangebiet.

Auf die als Biotop geschutzte ,Laufer Gas-
se“, etwa 130 m ndrdlich des Plangebiets,

hat die Aufstellung des Bebauungsplanes

keine Auswirkungen.

Sidlich des Plangebiets befindet sich ent-
lang des Sasbachs das FFH-Gebiet
~Schwarzwald-Westrand bei Achern®. Auf
dieses FFH-Gebiet hat die Aufstellung des
Bebauungsplans keine Auswirkungen.

Dariiber hinaus kann festgehalten werden,
dass eine Beeintrachtigung des Europai-
schen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000*
nicht zu erwarten ist. Weitergehende Pru-
fungen im Sinne des § 34 NatschG BW sind
daher nicht erforderlich.
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4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem Innenbereich gemafl § 34 BauGB zuzuordnen. Gemal § 34
Abs. 2 BauGB entspricht die Eigenart der naheren Umgebung hierbei einem Mischgebiet
gemal’ § 6 BauNVO.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

o — — — | Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
= SH/= = = == — — =— —| setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
L —= = = = = = ='=| Nr.2Raumordnungsgesetz ,verbindliche
= == == = = = == = =| Vorgaben in Form von rdumlich und sach-

= lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
oS ©F gL i=SiEE =2 Trager der Landes- oder Regionalplanung
— = === == = = =—| abschlieRend abgewogenen textlichen oder
~ = —=.1— — —| zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
0? —9.= :_‘: ==| nungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und .
7 = /#77=| Sicherung des Raums". Vorgaben mit die-
=+ | senMerkmalen sind Ziele der Raumord-
hcrct nung, an die die Bauleitplanung nach

§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

g

£4 Th
: > | Die Ziele der Raumordnung sind im Lan-
— - +, 5=| desentwicklungsplan 2002 Baden-

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan ~ W(rttemberg sowie im Regionalplan Sudli-
Sidlicher Oberrhein 2017; vereinfachte cher Oberrhein 2017 festgelegt.
Darstellung des Geltungsbereichs

Die Gemeinde Sasbach ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung im Bereich Wohnen festge-
legt und dem léndlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet. Dartiber hinaus ist die Ge-
meinde Sasbach als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Gewerbe
(bis 10 ha) festgelegt.

Die Gemeinde Sasbach liegt auf der im Landesentwicklungsplan festgelegten Entwicklungs- .
achse Offenburg — Appenweier — Renchen — Achern (— Buht).

Der Regionale Griinzug, der von Besiedelung freizuhalten ist, beginnt unmittelbar nérdlich
des Plangebiets. Bei der Festlegung dieses Regionalen Grinzugs wurde die bestehende
Bebauung im Plangebiet bereits bertcksichtigt.

Die Abdeckung des Wohnbauflachenbedarfs wird durch Umnutzung einer ehemals gewerb-
lich genutzten Flache erreicht. Dies entspricht dem im Regionalplan Stdlicher Oberrhein
formulierten Ziel, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten ist.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

w
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemanR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
1 ] plane aus dem Flachennutzungsplan zu
JatH entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Areal Hausler” sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes
der Verwaltungsgemeinschaft Achern zu
beachten.

: ? der Verwaltungsgemeinschaft Achern ist fir
(O] Ny : L7702 den Planbereich gemischte Bauflache (M)
- W ® ‘@ 1 im Siden bzw. landwirtschaftliche Flache im
Norden dargestellt. Im Bebauungsplan ist

. O] die Ausweisung als allgemeines Wohnge-

= : N\(149.9 3 ’ biet (WA) geplant.

W . =
= 0 Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

% 8. ® 2\ O \_j Der Bebauungsplan weicht demnach von

9 den Darstellungen des Flachennutzungs-

Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan planes ab. Eine Genehmigung des Bebau-

der Verwaltungsgemeinschaft Achemn; vereinfachte ‘

Darstellung des Geltungsbereichs ungsplanes durch das Landratsamt Offen-

burg ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGBii.

) V. m. § 8 BauGB dennoch nicht erforderlich.

Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist nicht

erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes und Ausweisung der Baugrundstlicke als Allgemeines Wohngebiet eingehal-
ten.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen
[ &l ] : Westlich des Plangebiets schlie3t der Be-
d ;»r{:@i:i bauungsplan ,Bungert‘ aus dem Jahr 1964
V i e | an. Die zuldssige Bebauung auf den Bau-
O § = grundstlcken westlich des Plangebiets ist
;”F;ﬁgggerrmaﬂ H s

oy __——fCmag

wie folgt festgesetzt:

- Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3
BauNVO,

- Grundflachenzahl 0,2,

- keine Regelung der maximal zulassigen
Wohnungen in Wohngeb&uden,

- offene Bauweise,

- Nebenanlagen sind aullerhalb der Bau-
fenster zulassig,

- ein- bis zweigeschossige Bebauung,
Zulassige Dachformen: Satteldach mit
25° bis'32°.

iohwegfeld!

/

Abbildung 7: Bebauungsplan ,Bungert®, rechtsverbind-
lich seit dem 17.12.1964
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

51 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Areal Hausler* werden folgende stadtebaulichen Planungsziele
verfolgt:
- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken;
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Ermdéglichen von kostenglinstigem und flachensparendem Bauen sowie der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung;
Hierzu sollen im Plangebiet neben Einfamilienhdusern auch Baugrundstticke fir
Doppel- und Reihenhduser bereitgestellt werden.

- Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen Flache;
Zu diesem Zweck wird das friilhere gewerblich genutzte Areal einer neuen Nutzung
zugeflhrt.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Leitbild

Ziel des Vorhabentragers ist, auf dem Areal Hausler kleinteilige Geb&ude in einem Mix aus
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern entstehen zu lassen.

5.2.2 Sektorale Konzepte

Baulich-raumliches Konzept

Im Plangebiet werden drei verschiedene Bautypen vorgesehen:
- Am westlichen Rand werden Doppelhauser errichtet,
- im sltdostlichen Bereich entsteht ein Reihenhaus,
- nach Norden und Osten werden auf funf Baugrundstucken freistehende Einfamilien-
hauser errichtet.

Nutzungskonzept

Vorgesehen ist eine Nutzung des Plangebiets als Wohngebiet.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird Uber eine neue Stichstralte mit einer Wendemadglichkeit an ihrem Ende
erschlossen. Diese Stichstrale ist als private Verkehrsflache vorgesehen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
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GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten geman
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen;

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen
ausgeschlossen.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben flihrt in allgemeinen Wohngebieten hdufig zu
Konflikten. Darliber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen flr die Errichtung von
Wohngeb&duden bereitgestellt werden.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel grofRere Flachen bendti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise
hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch grofRere StralRenquerschnitte erfor-
dern. Daher wéare zum einen die Sicherheit der Wohnbevolkerung beeintrachtigt und zum
anderen entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharak-
ter.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass Wohngebaude solche Gebaude sind, die dem Wohnen
dienen. Dabei kommt es insbesondere auf die Eignung zur dauernden Flhrung eines selb-
stdndigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der dafur vorgesehenen
Geschossflachen miissen sich also flir eine auf Dauer angelegte selbsténdige Haushaltsfih-
rung eignen.

Mit der BauNVO’90 wurde hierbei klargestellt, dass planungsrechtlich auch solche Gebaude
Wohngebaude sind, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewohner die-
nen.

Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unterbringung, Verwah-
rung u. A. abzugrenzen. Kennzeichnend fiir diese Arten der Unterbringung in Geb&uden ist,
dass ein solcher (nicht nur voriibergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich geregeit oder
angeordnet ist.

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

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass Errichtung von Ferienwohnungen grundséatzlich mdglich
ist, da diese gemaf § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzustufen
sind.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 13 BauNVO Ré&u-
me flr die Berufsausiibung einer freiberuflichen Tatigkeit zuléssig. Hierbei kann es sich bei-
spielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Areal Hausler Gemeinde Sasbach
Fassung: Satzung Stand: 29.04.2019

Begrindung

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu beriicksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfligung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung naturlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf
§ 17 BauNVO liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,4 und entspricht einer dem Gebiet
angemessenen Nutzung. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht auch der von
der BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Dadurch kdnnen einerseits die Grundstiicke 6ko-
nomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung
geschlitzt werden. Fir Reihenmittelhduser wird aufgenommen, dass die Grundflachenzahl
0,5 betragt. Ziel dieser Festsetzung ist, die vorgesehene verdichtete Bebauung mit Reihen-
h&usern zu ermoglichen. Diese fiir Reihenmittelhduser notwendige Grundfldchenzahl von 0,5
waére bei einer Realisierung lediglich von Einzelhdusern unangemessen und wirde maglich-
erweise zu nachbarschaftlichen Spannungen fiihren. Da die Bauform in der Baugebietsteil-
flache WA3 nicht abschlieftend festgelegt ist, kann im Bebauungsplan jedoch noch kein Be-
reich mit einer festzusetzenden héheren Dichte abgegrenzt werden. Deshalb wird die Grund-
flachenzahl nach § 16 Abs. 5 BauGB fiir einzelne Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile unter-
schiedlich festgesetzt:

Berlicksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstuicke nur Gberde-
cken, auf die zuldssige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,Uberdeckter
Grundstiicksfliche® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tiber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum Uber der Grundstlicksflache befinden, diese ,Uber-
decken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stutzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uberstande und Balkone, die also liber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen (bli-
cherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

GemafR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine ma-
ximal mogliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 60 % (GRZ 0,4 + 50 %).

7
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In Erganzung der Zahl der Vollgeschosse
wird gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen als Wandhéhe
(WH) sowie (Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.
Die festgesetzten Hohen orientieren sich an
der stadtebaulichen Zielsetzung fir das
Plangebiet, Wohngebadude mit zwei Volige-
schossen und einem nutzbaren Dachge-
schosse errichten zu kénnen. Aus diesem
Grund werden fur die Baugrundstiicke eine
maximale Wandhohe von 7,0 m und eine
Gebdudehohe von 11,0 m festgesetzt.

Die Wandhohe ist hierbei der dullere
Schnittpunkt der Auenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut. Die Gebaudehdhe ist
der oberste Punkt der Dachhaut.

In Verbindung mit den zulassigen Dachfor-
men wird festgesetzt, dass bei Attikage-
schossen, die allseitig um jeweils mindes-
tens 1,0 m gegenilber der Auflienwand des
darunter liegenden Geschosses zurlickge-
setzt sind, der oberste Abschluss des darun-
ter liegenden Geschosses die mal3gebliche
Wandhdhe darstellt.

Durch diese Festsetzung soll die Errichtung
von Pultdachern und Flachdachern ermdg-
licht werden, ohne dass Gebaude entstehen,
die auf einer Seite dreigeschossig in Er-
scheinung treten.

Fur untergeordnete Gebaudeteile wird eben-
falls eine Uberschreitung der maximalen
Wandhohe ermoglicht. Hierbei durfen die
Elemente je Gebaudeseite maximal 50 %
der Breite der jeweiligen Gebaudeseite,
héchstens jedoch 5,0 m, betragen. Die obe-
re Begrenzung ist in diesem Fall die festge-
setzte maximale Gebdudehohe.
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Als unterer Bezugspunkt gemafR § 18 Abs. 1 BauNVO wird die Oberkante des Straltenrands,
jeweils gemessen in Gebaudemitte, festgesetzt. Um bei Eckgrundstiicken den unteren Be-
zugspunkt eindeutig bestimmen zu kénnen, wird in diesen Fallen die zugehdrige Stralle fest-
gesetzt. Zusatzlich wird die Hohe der geplanten Strale im Bebauungsplan festgesetzt, damit
die maximale Hohe baulicher Anlagen bestimmt und nachvollzogen werden kann. Die ge-
planten Hohen der StralRenoberkante werden geman § 9 Abs. 3 BauGB in Metern ber Nor-
malnull festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 BauNVO wird durchgehend mit zwingend zwei fest-
gesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Baugrundstiicke entsprechend ausgenutzt wer-
den und dadurch mit Grund und Boden sparsam umgegangen wird.

GemaR § 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die

im Mittel gemessene Geldndeoberflache hinausragen und, von Oberkante FulRboden bis

Oberkante FuRboden der darliberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dar-
Uberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.

Keine Vollgeschosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,3 m Uber .
weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Maoglich ist im Plangebiet daher die Errichtung von Geb&uden, bei denen sich das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss befindet. Wichtig ist in diesem Fall nur, dass es sich um ein
anrechenbares Vollgeschoss handelt.

Zuldssig ist auch die Errichtung von zweigeschossigen Gebauden mit einem zusétzlichen,
nicht als Vollgeschoss anrechenbaren Dachgeschoss.

Die Errichtung von eingeschossigen Gebauden (Bungalows) ist dagegen im Plangebiet nicht
gewlinscht und durch die Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse nicht zulas-

sig.
Geschossfldchenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 20

BauNVO festgesetzt. Zu berlicksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Ober-

grenzen fur die zuldssige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2

festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuléssige Geschossflache im Be-

bauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der ‘
Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA1, WA2, WA3 0,4 2 0,8
WA3 (Reihenmittelhaus) 0.5 2 1,0

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuidssigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse wird daher auf allen Baugrundstiicken die Obergrenze der zuldssigen Ge-
schossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht grundsatzlich die Errichtung
von Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern bis zu einer Gebdudelange von 50 m. Im Plange-
biet soll die kleinteilige Siedlungsstruktur der Umgebung aufgenommen werden.
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In Verbindung mit den im Bebauungsplan gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzten durch-
gehenden Baufenstern kdnnten jedoch in der offenen Bauweise Gebdude entstehen, die
nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur entsprechen.

Aus diesem Grund wird im Plangebiet gemafR § 22 Abs. 4 BauNVO in den Bereichen mit
moglicher Einzel- oder Doppelhausbebauung eine abweichende offene Bauweise (ao) fest-
gesetzt, in der die maximale Gebaudelénge auf 15 m reduziert wird. Die Ubrigen Regelungen
der offenen Bauweise bleiben Bestandteil der abweichenden offenen Bauweise. So sind die
Gebaude wie in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, nur die
maximale Gebaudelange ist von 50 m auf 15 m reduziert. Nach den Regelungen in § 22 Abs.
2 BauNVO zur offenen Bauweise wird hierbei die maximale Gebdudelange insgesamt ge-
messen, nicht je Doppelhaushalfte. Dadurch kann sich auch eine ungleichmafige Verteilung
der Gebaudelange auf die Doppelhaushalften ergeben.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird in der Baugebietsteilflache WA1 die Er-
richtung von Einzelhdusern festgesetzt. Dadurch soll zur freien Landschaft ein offener Uber-
gang geschaffen und im Plangebiet eine zu starke Verdichtung vermieden werden. Die Er-
richtung von Doppelhdusern soll zwischen der Planstrafie und der westlich bestehenden
Bebauung in der Baugebietsteilflache WA2 erfolgen. Um in diesem Bereich bei Bedarf je-
doch eine lockerere Bebauung zu ermdglichen, werden Einzelhduser ebenfalls zugelassen.

Die Errichtung eines Reihenhauses ist in der Baugebietsteilflache WA3 am stdlichen Rand
des Plangebiets vorgesehen. Die maximale Gebdudelénge wird in diesem Bereich durch das
Baufenster von etwa 30 m Tiefe begrenzt.

Aus diesem Grund ist fiir die Baugebietsteilflache WA3 keine Beschrankung der maximalen
Gebadudelange erforderlich. In der Baugebietsteilflache WAS3 wird daher offene Bauweise
festgesetzt. Zugelassen wird die Errichtung von Einzelhdusern, Doppelhdusern oder Haus-
gruppen, um bei Bedarf von dem angedachten Reihenhaus ohne weitere Bebauungsplan-
Anderung abweichen zu kénnen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Gebaude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
tiberschreiten dirfen. Durch die Baugrenzen wird demnach ein Baufenster bestimmt, in dem
die Hauptgebaude errichtet werden mussen.

Aufgenommen wird, dass die Baugrenzen nicht fir bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-

oberflache gelten.

6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Stellplatze und Garagen

Stellplatze werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB auch aufRerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen, um die Errichtung der erforderlichen Stellplatze auf den
Baugrundstiicken in einem grofien Mafe zu ermdglichen.

Uberdachte Stellplatze und Garagen werden geméafi § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23
Abs. 5 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Zusatzlich
werden Flachen fur Garagen festgesetzt, um in Randbereichen von Baugrundstiicken diese
privilegierten baulichen Anlagen zu ermoglichen.

Entlang der Oberdorfstralie ist die Errichtung einer Gemeinschaftsgarage vorgehen. Fur die-
sen Bereich wird ebenfalls eine Flache fur Garagen festgesetzt.

gite 2
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Flichen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO werden auch aul3erhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen. Ziel dieser Festsetzung ist, die Nutzung der Baugrundstticke fur
Wohnzwecke zu unterstutzen.

Direkt an der Oberdorfstralle ist das Anlegen eines zentralen Abfallsammelgebdudes vorge-
sehen. In diesem werden die jeweiligen Abfallbehélter abgestellt, &hnlich wie bei Mehrfamili-
enhdusern. Zu berlicksichtigen ist hierbei, dass die Abfallsammelbehalter am Abfuhrtag pa-
rallel zur OberdorfstralRe abgestelit werden miissen, eine Herausnahme aus dem Abfall-
sammelgebaude durch die Mlllwerker erfolgt nicht.

6.1.6 Hoéchstzahl der Wohnungen

Die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit zwei
Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist, grundsatz-
lich die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern zu ermdglichen, ohne das Plangebiet
zu stark zu verdichten. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sollen insbeson-
dere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass Doppelhduser und Reihenhauser im Sinne dieser Vor-
schrift ,Gesamteinheiten“ von Wohngebauden darstellen. Das Einzelgebdude einer solchen
Doppelhauspaares oder einer Hausgruppe ist also jeweils ein selbstandiges Wohngebaude.
Die Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zur Begrenzung der Wohnungszahl bezieht
sich demzufolge bei diesen Bauformen stets auf die einzelne Doppelhaushéifte oder Rei-
henhausscheibe.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstraen

Das Plangebiet wird an die OberdorfstralRe angeschlossen. In diesem Bereich besteht be-
reits ein Anschluss des bisherigen Gewerbebetriebs. Dieser wird durch die neue Bebauung
umgestaltet.

Grundlage fur die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person
kann die Gesamtzahl der Wege abgeschétzt werden. Fir die Berechnung des Kfz-Aufkom-
mens ist der Anteil der zu FuR, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege von
Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhangig. Die berechneten Aufkommenswerte
beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in
jeweils 24 Stunden.
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Begriindung = WAy PR N oy
Wohneinheiten (WE) 19
Einwohner (E) 2,5 E/WE 48
Anzahl der Wege 3,5 Wege pro E und Tag 166
Anteil MIV 80% Anteil der Kfz-Fahrten 133
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 111
Kfz-Aufkommen Einwohner 111
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 2
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 2
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 8
Kfz-Aufkommen gesamt 130
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 8
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 1
Spitzenstunde Fahrten 18

Die Oberdorfstrafie ist zwar abschnittsweise sehr schmal und ohne durchgehenden Gehweg
ausgebildet. Aufgrund der geringen zu erwartenden Verkehrsmenge ist die Oberdorfstralle
jedoch fir die Aufnahme dieses zusatzlichen Verkehrsaufkommens grundsatzlich ausgelegt.

4

Abbildung 8: Eintragung der Sichtfelder in die Plan-
zeichnung

Aus Griinden der Sicherheit und Ordnung
des Verkehrs ist das Freihalten von Sichtfel-
dern in Einmindungsbereichen erforderlich.
Hierbei ist der Einmindungsbereich der
StichstralRe in die Oberdorfstralie zu unter-
suchen. Als Grundlage dienen hierbei die
»Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen®
(RASt 06) der Forschungsgesellschaft flir
Straf’en- und Verkehrswesen in Kéln. Die
Sichtfelder sind jeweils in einer Hohe von
0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahn von
dauerhaftem sichtbehinderndem Bewuchs
oder festen Einrichtung frei zu halten. Dies
gilt insbesondere fur Grundstuckseinfriedun-
gen.

Vorgesehen ist, den Kreuzungsbereich mit der Regelung ,rechts vor links“ auszubilden. Die
zuldssige Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/ h in der Oberdorfstrae und im Plangebiet.
Fiur den Kreuzungsbereich betragt die Schenkelldange demnach 30 m, gemessen ab einer
Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnen.

Die freizuhaltenden Sichtfelder wurden ermittelt:
Das Sichtfeld bei der Einfahrt aus dem Plangebiet in die OberdorfstralRe liegt komplett

im Offentlichen Strafkenraum.

Das Sichtfeld fur Fahrzeuge in der Oberdorfstrale liegt nur teilweise im StralRenraum.
Diese Flache befindet sich jedoch aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans, so dass Festsetzungen dort nicht mdglich sind. Daruber hinaus betragt die
Schenkellange in diesem Bereich etwa 20 m. Diese Unterschreitung ist jedoch auf-
grund der Préagung des Plangebiets als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindigkeiten
vertretbar und flhren zu keiner erhéhten Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern.

)
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- Darliber hinaus konnen in diesem Bereich der Stichstral’e aufgrund der Stralenfuh-
rung nur geringe Geschwindigkeiten gefahren werden. Eine Festsetzung zur Freihal-
tung der Sicherfelder auf privaten Baugrundstiicken ist daher nicht erforderlich.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

In Abh&ngigkeit von den Nutzungsanspriichen des flieRenden Kraftfahrzeugverkehrs ergibt
sich der Raumbedarf der jeweiligen ErschlieBungsstrale. Die Erschliefungsstrafie im Plan-
gebiet dient ausschlief3lich der ErschlieRung der neuen Wohnbaugrundstiicke; Durchgangs-
verkehr erfolgt nicht, da es sich um eine StichstralRe handelt. Neben der ErschlieRungsfunk-
tion steht auBerdem die Aufenthaltsfunktion im Vordergrund.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird die StichstralRe als private Verkehrsflache festgesetzt,
wobei diese hierbei als Gemeinschaftseigentum vorgesehen ist. Der Ausbau der Stralte er-
folgt aufgrund ihres beabsichtigten Aufenthalt- und Wohngebietscharakters nicht mit Geh-
weg, sondern als verkehrsberuhigter Bereich. Innerhalb dieses Bereiches gilt dann:

e FuRganger diirfen die Strale in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinderspiele sind
Uberall erlaubt.

o Der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten.

e Die Fahrzeugfihrer diirfen die Fuliganger weder gefahrden noch behindern; wenn
notig missen sie warten.

o Die FuRgéanger dlrfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

e Das Parken ist aufberhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen unzuldssig, ausge-
nommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Die Eintragung von Parkplatzen ist daher zwingend erforderlich, um das Parken im Stral3en-
raum zu ermdglichen.

Vorgesehen ist, drei Parkplatze im StraRenraum durch Markierungen zu schaffen. Im Be-
reich der Wendeanlage werden weitere Parkplatze angelegt. Dadurch kénnen flnf Parkplat-
ze fur Besucher zur Verfligung gestellt werden.

Die Stichstrafie wird nicht fiir die Befahrbarkeit von Abfallsammelfahrzeugen ausgelegt, um
eine Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern zu vermeiden. Aufgrund der starken Gelandestei-
gung von bis zu etwa 20 % im sudlichen Abschnitt der Planstrale sowie des Kurvenbereichs
wird eine regelméaRige Befahrung der Stichstrale mit Abfallsammelfahrzeugen als zu grofie
Gefahrdung eingestuft. Auch aus diesem Grund wird die Stichstraf’e nicht fir die Befahrbar-
keit von Abfallsammelfahrzeugen ausgelegt.

Die Stichstrafte wird mit einer Breite von 5,5 m und einer Wendeanlage fir Pkw ausgebildet.
Fur Abfallsammelfahrzeuge ist die Wendeanlage nicht ausgelegt, da die Stichstralle insbe-
sondere aus topographischen Griinden fiir eine regelmafRige Befahrung mit Abfallsammel-
fahrzeuge nicht geeignet ist. Die Stichstrale wird daher nicht durch Abfallsammelfahrzeuge
befahren, auch nicht in Rickwartsfahrt. Dies bedeutet, dass die Abfallbehalter (Graue Ton-
ne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmiill und Grinabfalle) an
der OberdorfstraRe zur Abholung bereitgestellt werden miissen. Vorgesehen ist hierzu, alle
Abfallsammelbehalter in einer gemeinsamen Einhausung, angegliedert an das Bestandsge-
baude, an der Oberdorfstralle unterzubringen. Die Gestaltung dieser Einhausung wird mit
den Vorstellungen der Gemeinde Sasbach abgestimmt.

Bei der Bebauung im Areal Hausler handelt es sich um eine normale Wohnbebauung, wel-
che keine besonderen Anforderungen fiir die Feuerwehr darstellt. Die ZufahrtstralRe (Sack-
gasse) hat eine normale Breite wie sie in Wohngebieten Ublich ist, diese ist fir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend, wenn keine Fahrzeuge dort abgestellt werden.
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Die Anordnung eines Halteverbots ist im Bebauungsplan jedoch nicht méglich. Hinzu kommt,
dass es sich um eine Privatstral’e handelt, so dass die Gemeinde keine Anordnungen (z. B.
Halte- oder Parkverbot) treffen kann. Zu bertiicksichtigen ist jedoch, dass die Privatstralie
dem &ffentlichen Verkehrsraum zuzuordnen ist und daher die Polizei auch in der Privatstralie
eingreifen und abschleppen lassen kann z. B. bei einem Versperren der Feuerwehrzufahrt).
Die PrivatstralRe wird als ,verkehrsberuhigten Bereich® mit Festlegung von funf Parkplatzen
hergestellt. Dies entspricht etwa 13 % der privat herzustellenden Stellplatze. Durch diese
MaRnahmen wird davon ausgegangen, dass die Befahrbarkeit der Privatsirale auch im Ein-
satzfall gewahrleistet ist.

6.2.3 FuRgianger und Radfahrer

Innerhalb des Baugebiets wird kein separater Gehweg ausgebildet, sondern die FulRgénger
werden gemeinsam mit den Ubrigen Verkehrsteilnehmern im Stralenraum geftihrt.

Langfristig vorgesehen ist, zumindest bis zum Wohngebiet ,Am Bungert einen durchgehen-
den Gehweg entlang der Oberdorfstrale anzulegen. Hierzu wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB offentliche Verkehrsflache entlang der OberdorfstralRe fiir einen zuséatzlichen Geh-
weg mit einer Breite von 2,0 m festgesetzt.

6.2.4 Geh- und Fahrrechte

Das Wohngebaude Oberdorfstralle Nr. 69 wird Uber die neue private Verkehrsflache er-
schlossen. GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird daher festgesetzt, dass zur Sicherung der
Grundstickszufahrt der stdliche Abschnitt mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten von
Grundstiick Flst.-Nr. 283 zu belasten ist.

Die ,Private Stralenverkehrsflache® ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der flr den Bau
und Betrieb von Ver- und Entsorgungsleitungen zustéandigen Unternehmenstrager zu belas-
ten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

6.3 Technische Infrastruktur

6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll Gber die Oberdorfstrafie mit Strom versorgt werden. Die Syna als Lei-
tungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet durch Anschluss an das beste-
hende Leitungsnetz in der Oberdorfstrale mit Erdgas versorgt werden. Die Firma bnNetze
GmbH als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitdt des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz kann das
Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen befinden sich bereits in der
Oberdorfstrale. Im Plangebiet wird zur Versorgung der Wohngebdude eine neue Wasser-
versorgungsleitung hergestellt.
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6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird uber den
Schmutzwasserkanal in der OberdorfstralRe der Klaranlage zugefuhrt. Im Plangebiet wird ein
neuer Schmutzwasserkanal hergestelit.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Regenwasser soll Giber den bestehenden Kanal in der Oberdorfstra®e in den Sasbach einge-
leitet werden. Das Plangebiet ist aktuell durch die Bebauung des friiheren Betriebs zu etwa
80 % versiegelt. Durch die Umnutzung des Plangebiets in ein Wohngebiet ergibt sich zukinf-
tig eine geringere Versiegelung von maximal etwa 60 % und dadurch auch eine Reduzierung
der Regenwasserableitung in den Sasbach. Mafinahmen zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser sind daher nicht erforderiich.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Uber die Oberdorfstrafie mit Telekommunikationslinien versorgt werden.
Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den.

6.3.5 Private Flachen

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die private Straflenverkehrsflache mit einem Leitungs-
recht zugunsten der flir den Bau und Betrieb von Ver- und Entsorgungsleitungen zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten. Das Leitungsrecht umfasst hierbei die Befugnis der
zustandigen Unternehmenstrager, unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen
und zu unterhalten.

Diese Festsetzung ist erforderlich, da die Stichstrale als private und nicht als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt wird. Die private Verkehrsflache wird Gemeinschaftseigentum der
Eigentimer im Plangebiet. Eingetragen in das Baulastverzeichnis wird hierbei eine gesamt-
heitliche Uberfahrtsbaulast nach § 71 LBO, auch fiir das Grundstuick Flst.-Nr. 283, so dass
die Einholung von Uberfahrtsbaulasten fiir jeden Bauantrag nicht erforderlich ist.

6.3.6 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet unterirdisch zu fahren.
Im Zuge der Erschliefungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung erfol-
gen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegenlber oberirdischer Verlegung minimiert wer-
den kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

Die Verlegung der Telekommunikationsleitungen der Telekom in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist bereits durch § 68 Telekommunikationsgesetz (TKG) ,Grundsatz der Benutzung
offentlicher Wege “geregelt. Darliber hinaus gehende Festsetzungen sind im Bebauungsplan
nicht erforderlich. Fir die Verlegung der Telekommunikationsleitungen in der privaten Ver-
kehrsflache werden Leitungsrechte eingetragen.
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6.4 Griinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

Geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fir die Ausweisung der Baugrundstlicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als Versickerungsféhige Verkehrsflache
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Kldranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes befordert. Dartuber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern
lasst. In dem in Deutschland gliltigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen*
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (FGSV), Koln, werden die Fla-
chenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben.

Wassergebundene Deckschichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versicke-
rungsfahigen Verkehrsflachen.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fur die
Beleuchtung im 6ffentlichen Raum UV-anteilarme Beleuchtungskoérper zu verwenden sind,
beispielsweise Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED. Hintergrund ist, dass Insekten

auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen. Neben
der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und
effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.3 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Baumpflanzungen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen,
wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen von heimischen, standortgerechten
Laubbaumen auf den Baugrundstlicken festgesetzt. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass das
Anpflanzen auch stets das Erhalten und Ersetzen bei Abgang des Baumes bedeutet.

Heckenpflanzung

Auf den privaten Baugrundstiicken am nordlichen Rand des Plangebiets wird das Anpflan-
zen einer mindestens einreihigen Hecke aus standortheimischen Strauchern, mit einem
Pflanzabstand von maximal 1,75 m und einer Héhe von mindestens 1,75 m, entlang der
Grenze zur landwirtschaftlichen Flache festgesetzt. Zusatzlich wird die Flache der Hecken-
pflanzung als private Griinflache gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Fest-
setzung erfolgt, um eine Eingriinung des Plangebiets zur Landschaft zu erhalten.
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Darliber hinaus erfolgt eine Abgrenzung zwischen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Fidche mit den Wohnbaugrundstiicken und dadurch Reduzierung méglicher Nutzungskonflik-
te.

6.5 Immissionsschutz

B 944

Maflnahmen zum Immissionsschutz sind
zwar nicht erforderlich. Eingetragen wurde
> . Bungert jedoch eine Baulast auf den landwirtschaft-
% ., § . lich genutzten Grundstlicken (Flst.-Nr. 292/1,
\ e h 292/2 und 292/3). Im Abstand von 2,50 m
i RS A 7 ; zum Plangebiet wird dadurch die Ausbrin-
‘ gung von Pflanzenschutzmitteln durch Bau-
" Sl last ausgeschlossen. In der Summe mit dem
. Abstand der im Plangebiet vorgesehenen
i X Baugrenze ergibt sich demnach ein Abstand
von 5,00 m, der auch bei einem maoglichen
spateren Heranrlicken der Nutzpflanzen als
Spritzmittelabstand gesichert ist.
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Abbildung 9: Lageplan der Baulast zum Ausschluss
der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln

6.6 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdoglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
stadtebauliche Vertrage zur Verfigung.

Bereits bei der Festlegung des Males der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fir die Kaltluftabflisse in Sasbach. Relevan-
te Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue Be-
bauung nicht beeintrachtigt.

Durch die Umnutzung der Gewerbebrache in Wohnbebauung wird das bislang zu etwa 80 %
versiegelte Grundstilick dann nur noch zu etwa 60 % versiegelt sein. Durch diese teilweise
Entsiegelung des Plangebiets ergibt sich eine Verbesserung des Kleinklimas.

Durch die Festsetzung von Dachbegriinung bei flach geneigten Dachern und der Pflanzung
von neuen Baumen kann ein zusétzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt
geleistet werden. Durch die Dachbegriinung und die Pflanzungen kann das Umgebungskli-
ma durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert werden. Zudem stelit insbesondere
eine Dachbegriinung einen natiirlichen Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Effekt ist die
Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur Begri-
nung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke leisten ebenfalls einen wertvollen
Beitrag zu den o.g. Punkten.
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Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fur solare Energiegewinnung bzw. —nutzung zulas-
sig, wodurch eine energiesparende Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebdudetechnik geleistet werden.

6.7 Umweltbelange
6.7.1 Vorgaben

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine AusgleichsmafRnahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgefige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu bericksichtigen.

6.7.2 Bestand

Im Plangebiet wurde friiher ein Landmaschinenhandel mit angegliederter Werkstatt betrie-
ben. Die Nutzung wurde inzwischen aufgegeben, derzeit liegt das Gelénde brach. Auf dem
Grundstick befinden sich aktuell noch mehrere Werkstatthallen, Wohn- und Blirogebdude
und Schuppen mit Lagerflachen. Einzig der Bereich nach Norden und teilweise zur Be-
standsbebauung im Westen ist noch unversiegelt.

6.7.3 Mensch

Beeintrachtigungen von Blickbeziehungen ergeben sich hauptsachlich fur die direkt westlich
angrenzende bestehende Wohnbebauung. Durch das deutliche Abriicken der neuen Wohn-
gebaude von der westlichen Grenze werden diese mdglichen Beeintrachtigungen jedoch
reduziert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Pflanzenschutzmittel-Abtrift sind nicht zu
erwarten.

6.7.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt. Durch die teilweise Entsiegelung des Plangebiets
erfolgt eine Verbesserung der Bodenfunktionen sowie Verbesserung der Funktion der
Grundwasserneubildung.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIA des Wasserschutzgebietes ,Méattich“ der
Gemeinde Sasbach. Die Vorgaben der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes zur
Sicherstellung des Grundwasserschutzes sind zu beachten.

Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster als Altstandort gefuhrt. Aufgrund der vormaligen
gewerblichen Nutzung wurde ermittelt, dass ein Teilbereich mit BTEX belastet ist. Die Belas-
tung kann im Rahmen der geplanten Umnutzung durch Abgraben saniert und dadurch multi-
funktional, also auch als wohnbaulich, genutzt werden.
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6.7.5 Tier und Pflanzen

Nach der artenschutzrechtlichen Abschatzung sind eine Betroffenheit, aber auch eine Verlet-
zung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG fir die Tiergruppen, Vogel, Saugetiere
(Fledermause) und Amphibien (Kreuz-, eventuell Wechselkrote) nicht vollstandig auszu-
schlieen. Daher werden MaRnahmen festgesetzt.

Fur die Gbrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen nach
fachgutachterlicher Einschatzung keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit.
Eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG kann damit fur die nachfol-
gend aufgefiihrten Arten bzw. Gruppen ausgeschlossen werden: Saugetiere (aufler Fleder-
mause), Reptilien, Amphibien (aufier Kreuz- eventuell auch Wechselkrote), Gewasser be-
wohnende Arten und Tiergruppen, Spinnentiere, Landschnecken, Schmetterlinge und Kéfer
sowie artenschutzrechtlich relevante Farn- und Blitenpflanzen sowie Moose.

Unter Beriicksichtigung und vollstandiger Umsetzung der in der artenschutzrechtlichen Ab-
schéatzung aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen ergibt sich aus fachgutachterlicher Sicht
keine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bei den hier behandelten
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten.

6.7.6 Klima und Luft

Durch die Umnutzung der Gewerbebrache in eine Wohnbebauung sind keine negativen
Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. Die Dachbegriinung sowie Durchgriinung
wirken sich positiv aus.

6.7.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine archdologischen Denkmale bekannt. Das bislang als Kulturdenkmal
eingestufte Fachwerkhaus besitzt keine Denkmaleigenschaft mehr und kann abgebrochen
werden.

6.7.8 Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet Norden an die freie Feldflur mit Obstbdumen an.
Nachteilige Auswirkungen auf besonders bedeutsame Landschaftselemente oder Erho-

lungseinrichtungen erfolgen jedoch nicht, da das Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut
bzw. versiegelt ist.

Beeintrachtigungen von Blickbeziehungen durch Baukdrper im Innenbereich sind eher dem
Schutzgut Mensch und weniger dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung zuzuordnen.

6.7.9 Abwagung der Umweltbelange

Funktionsverluste gegeniiber dem derzeitigen Bestand sind lediglich im nérdlichen Plange-
biet vorhanden.

Hierbei wird zwar teilweise in noch unversiegelte Bereiche eingegriffen. Dieser Eingriff ist
jedoch erforderlich, um eine innerortliche Bebauung zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum umzusetzen.
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6.8 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Aus gestalterischen Grunden wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO die Gebaudelangsrichtung
der Hauptgebaude vorgeschrieben. Die Gebaudelangsrichtung wird fur die Baugebietsteilfla-
chen WA2 und WA3 zwingend vorgegeben. Fur die Baugebietsteilflache WA2 ergibt sich
dadurch, dass die Gebaue traufstandig zur Bestandsbebauung errichtet werden missen. Ziel
dieser Bauvorschrift ist, dass die Gebaude zur Bestandsbebauung als traufsténdige Bebau-
ung niedriger in Erscheinung treten als vergleichbare firststandige Baukorper. Fir die Bau-
gebietsteilflache WA1 wird die Firstrichtung wahlweise vorgegeben. Dadurch kénnen die
Baukorper first- oder traufsténdig zur ErschlieBungsstralie errichtet werden.

FiUr Hauptgebdude zugelassen werden als Dachformen im gesamten Plangebiet Satteldach
(SD), Zeltdach (ZD), Walmdach (WD) sowie versetztes Pultdach (vPD) mit 20° bis 40° Dach-
neigung. Mit dieser Gestaltungsvorschrift wird ein breites Spektrum fur die Ausbildung der
D&cher geschaffen, um auch fir zeitgemaRe Bautypen Baurundsticke zu erméglichen. Zu-
satzlich werden flir Hauptgebdude die Dachformen Pultdach (PD) und Flachdach (FD) mit
Dachneigungen von 0° bis 40° in der Baugebietsteilflache WA1 zugelassen. In diesem Be-
reich ist die Errichtung von freistehenden Einzelhdusern vorgesehen, fir die insgesamt ein
noch groRerer Spielraum bei der Dachgestaltung bestehen soll. Zu bertucksichtigten ist, dass
die Dachgestaltung im &stlich angrenzenden Innenbereich nicht geregelt ist. Dadurch bildet
das Plangebiet einen Ubergang zwischen dem Wohngebiet ,Bungert® mit seinen restriktiven
Gestaltungsvorschriften und dem Innenbereich ohne Gestaltungsvorgaben.

Fir Nebengebaude, Uberdachte Stellplatze und Garagen werden keine Vorgaben zur Dach-
gestaltung getroffen. Diese sind demnach im gesamten Plangebiet beispielsweise auch mit
Flachdach oder Pultdach zuldssig.

Vorgeschrieben wird, dass die Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kup-
fer, Zink oder Blei ausgeschlossen ist. Dadurch kann ein Bodeneintrag dieser Metalle bei
Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser
vermieden werden.

AuRerdem sind Flachdacher bis zu 7 Grad zu begriinen. Dadurch wird neben der Verbesse-
rung des Kleinklimas auch ein Beitrag zur Regenwasserriickhaltung geschaffen. Ausge-
nommen werden hiervon Flachen fir technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher
untergeordneter Bauteile (Dachfldche < 10 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern (Dach-
terrassen).

Fiir Dachflachen mit einer Dachneigung von > 7 Grad sind nur rote bis rotbraune, schwarze
sowie graue Farbtdone zu verwenden. Die Verwendung von glanzenden, reflektierenden und
spiegelnden Materialien ist unzulassig. Von diesen Vorschriften werden Photovoltaikanlagen
und Solaranlagen ausgenommen, um die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern. Mit
dieser Gestaltungsvorschrift soll die Dachlandschaft oberhalb der Oberdorfstrae aufge-
nommen und Stérungen des Ortsbildes vermieden werden.

Diese Regelungen gelten fir alle bauliche Anlagen, also auch fir Nebengebdude, Garagen
und Uberdachte Stellplatze.

Aus gestalterischen Griinden werden dariber hinaus Vorschriften bei der Errichtung von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten erlassen, die den Bauherren noch einen grof3en Spiel-
raum gewahren.
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Aullenwande

Die Fassadengestaltung darf geman § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO aus gestalterischen Grinden
Uiberwiegend nur mit gedeckten Farbténen ausgefihrt werden. Grelle und fluoreszierende
Farbtone diirfen aus gestalterischen Griinden nicht verwendet werden.

Doppelhduser

Zwei aneinander gebaute Doppelhaushalften oder Hausgruppen mit unterschiedlicher Dach-
neigung kénnen das Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird ge-
maR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO vorgeschrieben, dass Doppelhauspaare sowie Hausgruppen
jeweils als eine Einheit, mit gleicher Wandh&he, Dachform, Dachneigung und Farbe der
Dacheindeckung in Erscheinung treten.

Zu berlicksichtigen ist hierbei, dass der nachfolgend Bauende in diesem Fall jeweils die Vor-
gaben des zuerst Bauenden in Bezug auf Wandhdhe, Dachform, Dachneigung, Farbe der
Dacheindeckung aufnehmen muss. Dariiber hinaus ist die Firstrichtung fiir die Baugebiets-
teilflachen WA2 und WA3 bereits verbindlich vorgegeben. In den Baugebietsteilflachen WA2
und WAZ3 sind nur beidseitig geneigte Dacher (Satteldach, Zeltdach, Walmdach, versetztes
Pultdach) zuldssig, so dass hinsichtlich der einheitlichen Neigungsrichtung bei Pultddchern
keine Vorgaben getroffen werden mussen.

6.8.2 Werbeanlagen

Gemal § 11 Abs. 4 LBO sind in allgemeinen Wohngebieten bereits nur flr Anschlage be-
stimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Statte der eigenen Leistung zulassig.
Zusétzlich wird im Plangebiet die Zulassigkeit von Werbeanlagen gemal § 74 Abs. 1 Nr. 2
LBO eingeschrankt, um Beeintréachtigungen der Wohnqualitat zu vermeiden.

Aus diesem Grund wird die GroRe der Werbeanlagen auf 0,5 m? beschrénkt. Au3erdem
werden selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen ausgeschlossen.

6.8.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen
Freifldchen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geman § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten
Grundstlicksbereiche als Grin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Abgrabungen, Aufschittungen, Stiitzmauern

Fur Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzmauern auf den privaten Baugrundstlicken werden
gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO Vorschriften aufgenommen. Demnach sind Stitzmauern bis
zu einer Hohe von maximal 1,5 m zulassig. Grolkere Hohenunterschiede kdnnen durch Ab-
treppungen Uberwunden werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen
muss hierbei mindestens 1,5 m betragen.

Aus gestalterischen Griinden werden auerdem Vorschriften fir die Ausflihrung von Stltz-
mauern aufgenommen. Diese sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblen-
dung auszufiihren.

Einfriedungen

Zu Einfriedungen werden keine Bauvorschriften erlassen. Fur diese baulichen Anlagen sind
daher das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg sowie die Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg malgeblich.
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6.8.4 AufBenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird gemaft § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet ein-
geschrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein Ubermaft an AuRenantennen, Satelliten-
antenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen.
Vorgeschrieben wird daher, je Hauptgebaude jeweils maximal eine Auflenantenne und/oder
Parabolantenne zulassig ist.

6.8.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird gemaf § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhdht. Dies geschieht vor dem Hin-
tergrund, dass die Gemeinde Sasbach im landlichen Raum liegt.

Zudem ist der &ffentliche Personennahverkehr lediglich durch wenige Busverbindungen,
nicht aber durch einen schienengebundenen OPNV gewabhrleistet. Daher ist davon auszuge-
hen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Ziel der Planung ist, eine bislang gewerblich genutzte Flache fur Wohnbebauung zu nutzen.
Darlber hinaus ist Ziel der Gemeinde, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden auf den neuen Baugrundstiicken eine zweigeschossige Bebauung zzgl. Dachge-
schoss zu errichten.

Die direkt westlich angrenzende Bebauung weist hierbei Wohngebdude mit einem Vollge-
schoss zzgl. Dachgeschoss auf. Darlber hinaus handelt es sich teilweise um eine sehr lo-
ckere, flachenintensive Bebauung. Diese Bebauung entspricht jedoch nicht mehr den aktuel-
len Anforderungen, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und kann daher nicht als
MaRstab flr die neue Bebauung herangezogen werden. Vielmehr besteht die Erforderlich-
keit, langfristig fur die angrenzende Bebauung im Sinne einer Nachverdichtung ebenfalls
héhere Wohngebdude zuzulassen.

Zwar werden die maximalen Gebaudehdhen der neuen Wohngebaude etwa 6 m hdher als
die Firsthohen der westlich angrenzenden Wohngeb&ude. Auch werden die neuen Wohnge-
baude hoher als die bestehende, gewerbliche Bebauung.

Durch die neue Bebauung entsteht hierbei nach Einschatzung der Gemeinde aber weder ein
unzumutbarer MaRstabssprung zur bestehenden Bebauung noch eine unvertragliche Art der
baulichen Nutzung. Vielmehr bestand im Plangebiet viele Jahrzehnte ein Gewerbebetrieb,
der nach der Betriebsaufgabe nunmehr zu einem Wohngebiet entwickelt wird.

Um dartber hinaus die mdglichen Auswirkungen der neuen Bebauung zu reduzieren und
einen angemessenen Abstand zum Bestand zu erhalten, wird die Baugrenze mit einem Ab-
stand von 8,50 m zur westlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Dadurch wird zumindest
auf den Bauplatzen Nr. 8-11 die neue Bebauung deutlich weiter von der Grundstucksgrenze
entfernt sein, als der Bestand mit etwas mehr als 4 m. Auf dem Bauplatz Nr. 6 riickt Wohn-
bebauung an den Bestand heran, so dass die bisherige Ortsrandlage verloren geht. Dies ist
jedoch zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum erforderlich.

Die Bewirtschaftung der nordlich angrenzenden Flachen ist bereits durch die westlich und
Ostlich des Plangebiets bestehenden wohnbaulich genutzten Grundstiicke eingeschrankt.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist demnach nicht mit zusatzlichen Einschran-
kungen bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldche zu rechnen.
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Zusatzlich wird an der nordlichen Grenze des Plangebiets das Anpflanzen einer Hecke fest-
gesetzt, um mogliche Nutzungskonflikte zu minimieren.

=2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf die Gemeinbedarfseinrichtungen hat die Aufstellung und Realisierung des Bebauungs-
plans keine spurbaren Auswirkungen.

7.3 Verkehr

Die Oberdorfstrale ist zwar abschnittsweise sehr schmal und ohne durchgehenden Gehweg
ausgebildet. Aufgrund der geringen zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsmenge von tags-
Uber durchschnittlich 8 Kfz je Stunde ist die Oberdorfstralie jedoch fur die Aufnahme dieses
zusétzlichen Verkehrsaufkommens grundsatzlich ausgelegt.

7.4 Ver- und Entsorgung
7.41 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Kapazitat der Kanalisation ist fiir das Plangebiet ausreichend. Der Anschluss an die
Kanalisation erfolgt tiber im Plangebiet neu herzustellende Schmutz- und Regenkanéle.

7.4.2 Trinkwasser

Die Kapazitat der Wasserversorgung ist flir das Plangebiet ausreichend. Der Anschluss der
Trinkwasserversorgung an das Leitungsnetz erfolgt Giber die Oberdorfstralle.

7.4.3 Elektrizitat

Die Syna GmbH wurde als Leitungstréger in das Aufstellungsverfahren eingebunden. Die
Versorgung des Plangebiets erfolgt Giber Erdkabel.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da der Vorhabentrager Eigentimer
der Grundstlicke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist.

Eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und
Baumaoglichkeiten.

8.2 Entschiadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.
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8.3 ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit
Hausanschliissen sowie der Bau der Stichstralie erforderlich. Durch den Vorhabentrager ist
geplant, die BaumaRnahme im Jahr 2019 durchzuflhren.

Flr die kanaltechnische Erschlieffung im &ffentlichen Bereich ist rechtzeitig vor Baubeginn
das Benehmen mit der Unteren Wasserbehorde nach § 48 Abs. 1 WG herzustellen.

Die private Verkehrsflache wird Gemeinschaftseigentum der Eigentimer im Plangebiet. Ein-
getragen wird eine gesamtheitliche Uberfahrtsbaulast, auch fir das Grundstuck Flst.-Nr. 283,
so dass die Einholung von Uberfahrtsbaulasten fur jeden Bauantrag nicht erforderlich ist.

8.4 Kosten und Finanzierung

Fir die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwéasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Entwurf des Bebauungsplans
wurde eine Kostenschatzung der Erschlielungskosten vorgenommen:

Verkehrsflachen 300.000 €
Entwasserung 230.000 €
Wasserversorgung 90.000 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 620.000 €

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt als private Baumafinahme. Die ErschlieRungskos-
ten gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts der Gemeinde Sasbach.

8.5 Planungsrecht
Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2019 zur Rechtskraft zu bringen.
Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist

jedoch geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Diese
Berichtigung sollte zeitnah zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgen.
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 0,76 ha 100,0%
Offentliche Verkehrsflachen etwa 0,03 ha 4,1%
Private Verkehrsflachen etwa 0,08 ha 10,9%
Nettobauland etwa 0,64 ha 84,9%
Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhduser 5 Bauplatze 5WE
Doppelhauser 10 Bauplatze 10 WE
Reihenhauser 5 Bauplatze 5WE
Gesamt etwa 20 WE
Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,5 E/WE etwa 50E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 78 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 66 E/ha
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10. Rechtsgrundlagen

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

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (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)
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