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Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057),

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 357)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. 5.612) sowie
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQ) vom 24.07.2000 (GBIl. 581) zuletzt
geéandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.99)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO

Fur die Gebiete WA1, WA2, WA3 und WA 4 sind zulassig

- Wohngeb&ude

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

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Anlagen:

- Schank- und Speisewirtschaften

sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen:
- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

sind als Ausnahme zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen:

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch als Ausnahmen nicht zuléssig.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich nach der im Plan eingetragenen Nutzungsschab-
lone. Sie legt die maximale Grundflachenzahl sowie eine maximale GroRe/Héhe der bauli-
chen Anlage nach § 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO fest.

Die zulassige Grundflachenzahl darf im WA1, WA2, und WA3 mit Garagen, Stellplatzen, Zu-
fahrten, Nebenanlagen und unterirdischen baulichen Anlagen und Bauteilen um 0,2 iiber-
schritten werden.

Im WA4 darf die Grundflachenzahl mit Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen um 0,2
Uberschritten werden. Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind im WA4 bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
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wird, bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig, sofern oberhalb der nichtiiberbauten Bereiche der
Tiefgarage eine Erduberdeckung von mindestens 60 cm wiederhergestellt wird.

Héhe baulicher Anlagen

Die zulassige Gebaudehohe wird als Wandhohe (WH) als Mindest- und Hochstmaf sowie als
minimale und maximale Firsth6he (FH) festgesetzt (siehe Planeintrag).

Unterer Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehdhe ist die Hohe der Oberkante des Erdge-
schoss-Rohful3bodens (EFH).

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkan-
te Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der Schnittpunkt der Oberkante der beiden Dach-
schenkel; bei einseitig geneigten Dachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt einer
Gebaudeauftenwand mit der Oberkante Dachhaut (siehe Schemaschnitt).

Schemaschnitt

o S
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(Achse) & | &

| EFtt

Im WAA4 ist das oberste Geschoss auf der Westseite (zur ErschlieBungsstrale) mindestens
2,50m hinter die Flucht der Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen.

Schemaschnitt WA4

@
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Héhenlage der Gebaude

Die Héhe der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfullbodens (EFH) der Gebaude (ber der Héhe
der Straflenachse senkrecht zur Hausmitte gemessen betragt mindestens 0,20 und héchstens

0,50m.

Bei Gebauden, die an mehreren Strallen liegen (Eckgrundstiicke), gilt die Strale, von der
aus das Grundstlick seine Zufahrt hat.
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3.1

3.2

3.3

Bauweise / iiberbaubare Grundstiickflichen / Geb3udestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Bauweise

Fur das Gebiet WA1-3 wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei in Teilbereichen nur Ein-
zelhauser bzw. Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Fir das Gebiet WA4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind Einzelhauser bis
zu einer Lange des Hauptbaukérpers (ohne Balkone o. &.) von maximal 25m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden bestimmt durch die im Plan eingetragenen
Baugrenzen.

Geb&udestellung
Die zulassige Gebaudestellung wird durch Planeintrag zwingend oder wahlweise festgesetzt.

Die zulassige Gebaudestellung gilt nicht fir Nebenanlagen in Form von Gebauden sowie fir
Garagen und Uberdachte Stellplatze.

GroBe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Gréfte der Wohnbaugrundstiicke darf im WA1 und WA2 héchstens 600 m? betragen. Im
WAZ3 sind, sofern sich aus der Umlegung nicht gréere Anspriiche ergeben, Grundstiicke mit
maximal 700 m? zuldssig. Fur Grundstiicke im Bereich des WA4 gibt es keine Begrenzungen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5
BauNVO)

WA1, WA2, WA3

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind auf der nicht lberbaubaren Grundstiicksflache
nur bis zu einer Gréfie von insgesamt 20 m* umbauter Raum zulassig.

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

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen sind auf den Flachen fur Garagen zu-
lassig (siehe Planeintrag). Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind darlber hin-
aus zwischen Stralenbegrenzungslinie und Flache fir Garagen zulassig. Uberdachte Stell-
platze (Carports) sind hierbei von der Strallenbegrenzungslinie um mindestens 0,5 m zuriick-
zusetzen.

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

WA4

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ist pro Wohngeb&ude eine Nebenanlage in
Form eines Gebaudes zur Unterbringung von Abfallbehaltern und Fahrradern etc. bis zu einer
Grolke von insgesamt 100 m® umbauter Raum zulassig.

Stellplatze sind als selbststandige private Parkplatzanlagen mit gesonderter Zufahrt auf dem
gesamten Grundstiick zulassig. Pro Wohngebéaude ist maximal eine Parkplatzanlage zulés-
sig. Die Anlage von Einzelstellplatzen mit direkter Zufahrt vom offentlichen StraRenraum ist
nicht zulassig.

Die Herstellung von Tiefgaragen ist unter der gesamten Grundstiicksflache zulassig.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Uberdachte Stellplatze (Carports) und oberirdische Garagen sind grundsétzlich nicht zulassig.

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

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

WA1
Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf 2 Wohneinheiten je Geb&ude be-
grenzt.

WA2, WA3

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 3 Wohneinheiten je Gebaude be-
grenzt.

WA4

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf mindestens 5 und héchstens 8
Wohneinheiten je Geb&aude begrenzt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die durch Planeintrag festgesetzten Sichtfelder sind von jeder baulichen und sonstigen sicht-
behindernden Nutzung mit einer Héhe zwischen 0,80 m und 2,50 m (ber Fahrbahnoberkante
freizuhalten. Hochstammige B&éume (Kronenansatz = 2,50m (ber Fahrbahnoberkante) sind
zulassig.

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

Im Plangebiet werden Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
-offentliche Stellplatze- und -FuRgangerwege / Pflegewege- festgesetzt. Dariiber hinaus ist
eine Flache zur Bereitstellung von Abfallbehéaltern gekennzeichnet.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen hat darstellenden Charakter und ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im zeichnerischen Teil wird eine Flache fir die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat fest-
gesetzt.

MaRnahmen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Alle anfallenden Wasser sind getrennt zu sammeln und in die 6ffentliche Kanalisation einzu-
leiten. Zur Ubergabe sind auf den Grundstiicken jeweils ein Regen- und Schutzwasserschacht
herzustellen.

Im zeichnerischen Teil wird eine Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache ist ein unterirdischer Rickhalteraum mit gedrosseltem Ablauf herzustellen. Die Di-
mensionierung erfolgt im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung. Die Oberflache ist
als Grunflache wiederanzulegen.
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3.9

3.10

3.11

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

Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Nichtiberdachte Flachen fur das Parken von Fahrzeugen und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke sind mit Beldgen anzulegen, die nach der gemeindlichen Abwassersatzung
mindestens einen Berechnungsfaktor von 0,4 erfillen (z.B. Porenpflaster, Kies- oder Schot-
terflachen, Rasen- oder Splittfugenpflaster).

Dachbegriinung.

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind extensiv zu begrinen (Sub-
stratschicht 3 - 8cm). Die aufgebrachten Bodenschichten sind als Trockenrasen herzustellen,
Zielarten dabei sind Sedum-Arten, Flechten, Moose sowie Graser der Trockenrasen (Festfuca-
Arten, Koeleria-Arten, Stipa-Arten). Die Herstellung hat mit autochthonem Saatgut (Region
Oberrhein) zu erfolgen. Dachterrassen sind hiervon ausgenommen.

Oberbodenabtrag

Im Bereich der Flache fiir die Wasserwirtschaft ist der Oberboden seitlich in Mieten zu lagern
und nach vorrtibergehender Nutzung wieder vor Ort anzudecken.

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

Im zeichnerischen Teil ist im Nordosten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Sasbach zur Verlegung einer Wasserversorgungsleitung festgesetzt. Innerhalb
dieser Flache ist eine bauliche Nutzung nicht zulassig.

Im zeichnerischen Teil ist zwischen den Grundsticken des WA 4 ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Gemeinde Sasbach zur Herstellung einer spateren FulRwegever-
bindung festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist eine bauliche Nutzung nicht zulassig.

Im zeichnerischen Teil ist innerhalb des WA3 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten einer Privat-
person zur Erschlieung eines nérdlich gelegenen Grundstiicks festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache ist eine bauliche Nutzung nicht zulassig.

Im zeichnerischen Teil ist innerhalb der nérdlichen Griinfliche ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten mehrerer Grundstlickseigentumer zur ErschlieRung der westlich gelegenen Grund-
stiicke festgesetzt. Innerhalb dieser Fiache ist eine oberirdische bauliche Nutzung nicht zu-
lassig, der Bereich darf durch Anlagen fir die Wasserwirtschaft unterbaut werden.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Einhaltung der Vorgaben der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" sowie der Richtwer-
te der Verwaltungsvorschrift "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA L&rm) wer-
den folgende SchallschutzmaRnahmen festgesetzt:

- An den Geb&duden bzw. am 2. Obergeschoss im nordéstlichen Bereich des Plangebiets (in
der schalltechnischen Untersuchung als Immissionsort 004 gekennzeichnet) sind fur die Be-
reiche, an denen der zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm tberschritten wird, geeignete
MafRnahmen in Form einer ,architektonischen Selbsthilfe" vorzusehen. Diese kénnen in Form
einer geeigneten Grundrissgestaltung (schutzbedirftige Raume wie Schlaf- und Aufenthalts-
raume zur larmabgewandten Seite hin orientieren), einer Festverglasung anstelle ¢ffenbarer
Fenster, vorgehangten (Glas-) Fassaden, Prallscheiben 0.4. ausgefiihrt werden. Sollten Bal-
kone an den betroffenen Fassaden vorgesehen werden, so sind diese ebenfalls verglast 0.a.
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3.12

auszufiihren. Der Nachweis der erforderlichen Schallddmmmale erfolgt im Bauantrags-
/Kenntnisgabeverfahren. !

In den Bereichen des Plangebietes, in denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV
Uberschritten werden folgende Schallschutzmallinahmen festgesetzt:

- In den Bereichen mit einer Belastung mit Pegelwerte > 49db(A) (entsprechend der Kenn-
zeichnung im zeichnerischen Teil) sind zum Schutz von AufenthaltsrAumen erhéhte Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen gegeniiber dem AuRenldrm nicht aus-
zuschlieBen. Sofern Schlafraume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume nicht zur |arm-
abgewandten Seite hin ausgerichtet werden kdnnen, sind diese mit zuséatzlichen Liftungsein-
richtungen auszufithren. Der Nachweis der erforderlichen Schalldammmaite erfolgt im Bau-
antrags-/Kenntnisgabeverfahren (Siehe hierzu auch schalltechnischen Untersuchungen (Hei-
ne+Jud in der Anlage), S. 49-53).

- In den Bereichen mit einer Belastung mit Pegelwerte > 62db(A) (entsprechend der Kenn-
zeichnung im zeichnerischen Teil) ist auf die Anlage von AuRenwohnbereichen zu verzichten.
Werden dennoch AuRenwohnbereiche vorgesehen, so sind entsprechende Schallschutzmal-
nahmen zu treffen (Siehe hierzu auch schalltechnischen Untersuchungen (Heine+Jud in der
Anlage), S. 54).

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
und Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 a und b BauGB)

Der im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Baumbestand ist zu erhalten. Wahrend der Bau-
zeit sind die Richtlinien fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden etc. (RAS-LP4) zu beachten.

Fur offentliche Stellplatzanlagen ist je 5 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum (Baumart
2. Ordnung) auf dem Grundstick zu pflanzen ist. Zu verwendende Baumarten sind Hainbu-
che (Carpinus betulus). Fur die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm,
3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm.

Pro Baugrundstiick ist ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Fur die Baumpflanzungen
gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm. Der Er-
halt eines entsprechenden, bestehenden Baumbestands kann auf die vorgenannte Verpflich-
tung angerechnet werden.

Es sind grundsatzlich standorttypische Pflanzen aus heimischer Zucht zu pflanzen. Die An-
pflanzungen muissen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung erfolgen. Alle Pflanzen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Vorzugsweise sind Pflanzen aus folgender Liste zu wiéhlen:

Baume Acer campestre Feldahorn, MaRholder
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Gewshnliche Esche
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche

Silberweide

Eberesche, Vogelbeere
Winter-/Steinlinde
Sommerlinde

! Siehe hierzu auch schalltechnischen Untersuchungen (Heine+Jud in der Anlage), Anlage C1-3 und Karten 1-5
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3.13

Striaucher

Aronia melanocarpa
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Prunus padus

Schwarze Apfelbeere
Hainbuche

Roter Hartriegel

Gewshnliche Hasel
Zweigriffeliger WeilRdorn
Eingriffeliger Weiltdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewsdhnlicher Liguster
Schlehe

Gewdhnliche Traubenkirsche

Rosa canina Echte Hundsrose
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Alle anderen unversiegelten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen. Die Anlage von
Steingarten ist nicht zulassig.

MaBnahmen zum &kologischen Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Hinweis auf Externe AusgleichsmaRnahmen

PEA 1 CEF-MaRnahme Pflanzung von Obstbdumen

Als CEF-Malinahme und als planexterne Ausgleichsmalinahme gilt das Anpflanzen von 9
hochstdmmigen Obstbdumen (5 Kirsche/ 4 Zwetschge) auf dem gemeindeeigenen Flurstiick
Nr. 1668. Pflanzhthe 175 — 250 cm mit Ballen. Grundstiicksflache: ca. 960 m2.

PEA 2 Durchgéngigkeit Sasbach

Als planexterne Ausgleichsmalnahme wird die Beseitigung von Wanderungshindernissen im
Sasbach an einer Stelle (Sportplatz Hohe Wannenwinkel,) durch die Errichtung einer verlan-
gerten ,Rauen Rampe", dem Abbruch des ehemaligen Wehres, angerechnet. Die Mahahme
dient der Erhéhung der Naturnédhe von Gewassern und ihrer Uferbereiche, unter anderem
durch die Herstellung und Verbesserung der Durchgangigkeit. Die Planungen dazu sind der-
zeit im Gange, zur Angabe des Ausgleichswertes dient das derzeit vorliegende gunstigste
Angebot. Die MaRnahme liegt auf Flurstiick Nr. 8 Gemarkung Obersasbach,

PEA 3 Trockenmauern vor Hochbehiltern

Durchgefihrt wird der Neubau bzw. die Erganzung von Trockenmauern auf gemeindeeigenen
Flachen vor den Hochbehéltern | + Il. Die Trockenmauern sind unverfugt auf der Siid- bzw.
Sud-Westseite zu errichten. Sie liegen in der Vorbergzone am Rande bzw. auRerhalb des be-
siedelten Bereiches im Bereich der Waldstralle. Die Mauern sind aus Buntsandsteinmaterial
zu errichten. Die Grolke betragt ca. 6 x 1,3 bis 6 x 2 m. Flurstiick Nr. 1060/1 und 1823
Obersasbach.
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4.1

4.2

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gebdudegestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gestaltung der AuBenwinde

Fur die Gestaltung der AuRenwénde sind nur gedeckte Farbténe zu verwenden. Grelle und
fluoreszierende Farbténe sind nicht zulassig.

Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Metall, Kunststoff und Baustoffimitationen sind nicht
zulassig, ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und &hnli-
ches.

Dachgestaltung

Zulassig sind folgende Dachformen:

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Pultdach (PD)

Die Dachneigung (DN) ist im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzi.

Garagen und Carports sind mit der Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude oder mit
Flachdach auszubilden.

Als Farbgebung fir die Dacheindeckung sind nur rote bis rotbraune, schwarze sowie graue
Farbténe zulassig. Die VVerwendung ven gléanzenden, reflektierenden und spiegelnden Materi-
alien ist unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Oberflachen, die der aktiven oder passiven
Nutzung von Sonnenenergie dienen; sie sind aus blendfreiem Material herzustellen.

Nicht zulassig sind unbeschichtete Dacheindeckungen und Dacheinfassungen aus Kupfer,
Zink oder Blei.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Gauben sind zulassig ab einer Dachneigung des Hauptdaches von mindestens 30°.

Der Abstand der Dachaufbauten / -einschnitte zum Ortgang muss, gemessen von der jeweili-
gen AuRenwand, mindestens 1,0 m und zum Haupffirst, gemessen parallel zur Dachflache,
mindestens 1,0 m betragen.

Nicht zulassig sind unterschiedliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite.

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Gebau-
delange nicht Giberschreiten.

Gestaltung von Doppelh&dusern

Bei Doppelhausern ist fur die Firsthéhe und die Dachneigung jeweils vom maximal Zulassi-
gen auszugehen. Darliber hinaus muss die Neigungsrichtung bei einseitig geneigten Dachern
einheitlich sein. Abweichung hiervon sind zuléssig sofern sich der Grundstiicksnachbar durch
Baulast verpflichtet die gewahlte Héhe und Neigung auch bei seiner Doppelhaushalfte einzu-
halten.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Werbeanlagen diirfen eine Gréfe von 0,5 m? nicht (iberschreiten.
Selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.
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4.3

4.4

4.5

Einfriedungen (§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

WA1, WA2, WA3

An offentlichen Verkehrsflachen im Vorgartenbereich und entlang der seitlichen Grundstiicks-
grenzen bis zu einer Tiefe von 6,0 m sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,8 m, ge-
messen von Oberkante StralRenrand, zulassig.

Zulassig sind Hecken- oder Geholzpflanzungen, Stab- und Lattenzdune aus Holz oder Metall.

Sockelmauern sind in Naturstein oder mit Natursteinverblendung nur an offentlichen Ver-
kehrsflachen bis zu einer Hohe von 0,3 m zulassig.

Zu sonstigen Grundstiicksgrenzen (Nachbargrundstiicke, 6ffentliche Grunflachen) sind die
Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

WA4

An offentlichen Verkehrsflachen im Vorgartenbereich und entlang der seitlichen Grundstiicks-
grenzen bis zu einer Tiefe von 6,0 m sind Einfriedungen nicht zulassig.

Zu sonstigen Grundstiicksgrenzen (Nachbargrundstiicke, oéffentliche Grinflachen) sind die
Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

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

Griinflichen
Nicht tberbaute Grundstiickflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Aullenanlagen sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode, von der Bezugsfertig-
keit an gerechnet anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Plitze fiir Abfallbehilter (WA1, WA2, WA3)

Die Platze fur die beweglichen Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind mindestens
1,0 m hinter die Strallenbegrenzungslinie zuriickzusetzen und mit Schutzwénden einzufrie-
den oder durch Hecken zu umpflanzen, deren Héhe mindestens den Behéltern entspricht.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern
Abgrabungen und Aufschittungen sind in folgenden Fallen zulassig:

- 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 Stiatzmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m.

Hoéhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbéschungen auf dem eigenen
Grundstiick oder durch Stitzmauern an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze auszugleichen.

Statzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m zulassig. GrélRere Héhenunterschie-
de kénnen durch Abtreppungen iiberwunden werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei
Mauerspriingen muss mindestens 1,5 m betragen.

Stutzmauern sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinverblendung auszufuhren.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

An Wohngebauden ist jeweils maximal eine Aullenantenne und/oder Parabolanlage zulassig.
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4.6

4.7

4.8

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

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Fir jede Wohneinheit sind 2 Stellplatze herzustellen. Bei der Berechnung der notwendigen
Stellplatze ist auf ganze Zahlen aufzurunden. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze
kénnen hintereinander angeordnet werden.

Beleuchtung

Im offentlichen Stralenraum sowie in den Auenbereichen der privaten Grundstiicke ist nur
eine Beleuchtung mit insektenfreundlichen Lampen zulassig (z. B. warmwei3e LED-Leuchten)
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5.1

5.2

5.3

Nachrichtlich iibernommene Hinweise (§9 Abs. 4 und 6 BauGB)

Archidologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 -
Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Die Abséatze 1 und 2 entbinden den Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht
und Haftung gegeniiber dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische
Denkmalpflege.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaoclogische Denkmalpflege ist auch hin-
zuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den einzelnen
Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Mafnahmen zum Schutz des Bodens [/ Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten / Alt-
lastenverdachtsflachen vor. Der Aushub ist dennoch auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumen-
reste, Mull, Abbruchmaterial, etc.) und auf Fremdgeruch zu priifen, ggf. sind belastetes und
unbelastetes Material zu trennen, und das belastete Material ordnungsgemafl zu entsorgen
Sollten bei Erdarbeiten dennoch ungewohnliche Farbungen und / oder Geruchsimmissionen
(z. B. Mineraléle / Teer) wahrgenommen werden, ist umgehend das Landratsamt Orten-
aukreis (Amt fur Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten.

Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Zum Schutz des Bodens sind bei Auffillungen und Aufschittungen im Rahmen von Bau-
mafnahmen die technischen Regeln der Verwaltungsvorschrift zur Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial bzw. die Vorlaufige(n) Hinweise zur Verwertung von Baustoffre-
cyclingmaterial zu beachten. Es durfen ausschlieBlich unbelastete Materialien zum Einbau
kommen. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht (z.B.
Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunreinigter Boden), ist nur in Ausnahmefallen zulassig
und in jedem Fall durch das Landratsamt, vorab zu prifen und freizugeben.

Anfallende Baustellenabfalle (z. B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt
sind ordnungsgemanl zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffulimaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden. Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederver-
wertung zuzufithren (Recycling).

Bauen im Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes kann dem Bauen unterhalb des héchs-
ten Grundwasserstandes nur ausnahmsweise zugestimmt werden.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auf-
triebssicher auszufuihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung
des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundséatzlich Gber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren Grundwasserstand
unvermeidbar, so sind ggf. zusatzliche BaumaRnahmen erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine Baumalinahme, die in den mittleren Grundwasserstand eingreift,
bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaubnis, da sie nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung des Grundwassers darstellt. Diese Erlaubnis
ist zu versagen, wenn schédliche, auch durch Nebenbestimmungen nicht vermeidbare oder
nicht ausgleichbare Gewasserveranderungen zu erwarten sind oder andere Anforderungen
nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht erfullt werden. Im Ubrigen steht die Erteilung der
Erlaubnis im pflichtgemaRen Ermessen der Wasserbehérde.

Baugrund / Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich Holozaner Abschwemmmassen unbe-
kannter Méachtigkeit. Im Norden des Plangebietes kénnen lokal Auensande auftreten. Mit ei-
nem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Im Bereich der
Auensande ist zusatzlich mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusétzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Beispiel zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zur Baugrubensicherung und
dergleichen) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Fir alle mit mechanischer Kraft angeriebenen Bohrungen z. B. im Zuge von Baugrundunter-
suchungen / -griindungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht nach §4 Lagerstéttenge-
setz. Hierfur steht unter www.lgrb.unifreiburg/grb/Service/bohranzeigen eine elektronische Er-
fassung zur Verfigung.

Sicherheitsabstinde zu Erdkabeln

Fur die Unterbringung der Kabel wird die DIN 1998 zugrunde gelegt. Bei Anpflanzungen von
Baumen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,5 m zum Erdkabel einzuhalten, oder es sind
zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwénde bis in ca. 1m Tiefe anzubringen.

Bereitstellung Abfallbehélter / gelbe Sicke

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr entsorgt werden,
muss an einer flr 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m L&nge) erreichbaren Stelle
am Rand &ffentlicher ErschlieRungsstraflen erfolgen.

Schonung des Wasserhaushaltes

Zur Schonung des Wasserhaushaltes wird der Einbau von Regenwasserzisternen z. B. zur
Gartenbewasserung empfohlen.

Artenschutz

Grundséatzlich sind Rodungsarbeiten zum Vogel- und Fledermausschutz nur in der Zeit von
November bis Februar vorzunehmen.
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5.9 Baudurchfiihrung

Die im zeichnerischen Teil als "zu erhalten" gekennzeichneten Bidume
sind wahrend der Bauphase durch Bauzaunelementen gegen Verletzun-
gen, Befahren, Lagerung oder sonstige Baustellentatigkeiten zu sichern.

Sasbach, den 2 2 FEB zmg Achern, den 22.02.2019

Planaufsteller

Grgermeister

6. Ausfertigung

Die schriftlichen Festsetzungen entsprechen dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 18.02.2019. Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrensvorschriften wurden eingehal-
ten.

Sasbach, den 99 FEB. 2019
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