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Begriindung

Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Im Planbereich bestehen bereits Wohngebaude, so dass sich bereits eine VWohnbebauung
von einigem Gewicht entwickelt hat. Darliber hinaus ist der Planbereich nicht iberwiegend
landwirtschaftlich gepragt. Mit dem Erlass der Aulenbereichssatzung wird die Méglichkeit
geschaffen, diese Wohnbebauung im Bestand weiterzuentwickeln. Insbesondere fiir An- und
Umbauten sowie das SchlieRen von Baullicken wird die AuBenbereichssatzung aufgestellt.
Ebenfalls sollen im Bereich der Satzung neben dem geplanten Wohngebaude im nérdlichen
Teil des Geltungsbereiches nun noch zwei kleinere Ferienhduser im sudlich gelegenen Teil
des Geltungsbereiches errichtet werden.

Es soll hierdurch ein Lickenschluss zwischen den Gebduden ,Am Hohacker Nr. 4“ und ,Am
Hohacker Nr. 3 und 3a“ entstehen.

Zur Abgrenzung des Geltungsbereichs wird die ,Hohackerstrale” im Westen und die hintere
Hauserkante der bestehenden Gebaude im Osten gewahlt.

Die Aufstellung der Satzung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Ferner liegen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in Abs. 1, Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten Schutzgtter
im Sinne der FFH-Richtlinien vor.

1.2 Art der Satzung

Aufgestellt wird eine Auenbereichssatzung gemaf § 35 (6) BauGB. Eine AuRenbereichs-
satzung ist eine Satzung zur Zulassung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Aul3en-
bereich. Durch sie kann flr bebaute Bereiche im Aufienbereich, die nicht Uberwiegend land-
wirtschaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhan-
den ist, bestimmt werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen
fur die Landwirtschaft oder Wald nicht widersprechen oder die Verfestigung oder die Entste-
hung einer Splittersiedlung nicht beflirchten lassen.

Grundsatzlich herrscht im AuBenbereich Bauverbot. Er ist nur solchen Bauvorhaben vorbe-
halten, die ihren Standort im Auenbereich haben miissen. Dies gilt insbesondere fur land-
wirtschaftliche Vorhaben. Dennoch lasst der Gesetzgeber auch andere Vorhaben zu, wenn
die vorgenannten ,6ffentlichen Belange® nicht beeintrachtigt werden. Da diese 6ffentlichen
Belange jedem anderen als einem landwirtschaftlichen Vorhaben entgegengehalten werden
kénnen, ist ein sonstiges Vorhaben im Aufienbereich grundsatzlich nicht zuléssig. An dieser
grundsatzlichen Unzul&ssigkeit &ndert sich auch nichts durch den Erlass der Aul3enbereichs-
satzung. Mit ihr wird lediglich erreicht, dass die vorgenannten Belange einem Wohnzwecken
dienenden Vorhaben nicht entgegen gehalten werden durfen mit der Folge, dass es im kon-
kreten Fall zulassig sein kann. Dies gilt vor Allem fur einzelne Baulliicken innerhalb einer im
AuBlenbereich vorhandenen und aus stadtebaulichen Griinden nicht zu missbilligenden Split-
tersiedlung.

Eine AuBenbereichssatzung kann nur firr solche Siedlungen im AuRenbereich aufgestellt
werden, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt sind. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass landwirtschaftliche Vorhaben wegen ihrer spezifischen Eigenart
ihren stadtebaulich angemessenen Standort gerade im AuBenbereich haben. Schon wegen
der nicht unerheblichen Emissionsbelastung, die landwirtschaftliche Betriebe mit sich brin-
gen, eignet sich eine Splittersiedlung, die in einer landwirtschaftlichen Nutzung gepragt ist,
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nicht fur eine Verfestigung der Wohnnutzung. Eine Gberwiegende landwirtschaftliche Pré-
gung liegt vor, wenn mehr als die Halfte der vorhandenen Bauten landwirtschaftlich genutzt
werden.

Aulerdem muss die vorhandene Wohnbebauung von einigem Gewicht sein. Damit scheidet
eine Ansammlung von Bauten im AuRenbereich, die neben einer landwirtschaftlichen auch
einer gewerblichen Nutzung, etwa der Fremdenbeherbergung dienen, als Geltungsbereich
einer AuRenbereichssatzung aus, wenn das Wohnen nur als ,Zubehor* vorhanden ist.

Die AuRenbereichssatzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein. Fuhrt sie zu einer uferlosen und stédtebaulich nicht motivierten Erweiterung einer
vorhandenen Splittersiedlung, ist sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht
mehr vereinbar. Dasselbe gilt, wenn zur Umgehung eines Bebauungsplanes die AuRenbe-
reichssatzung Baumaglichkeiten schafft und dies nach Anzahl und GréR3e einem herkémmli-
chen Baugebiet gleichkommt.

Die Ausbildungen und Ausgestaltung der Gebaude muss sich hierbei an der Umgebungsbe-
bauung orientieren, sodass ein einheitliches Gesamtbild entstehen kann.

Ferner gelten im Bereich der Satzung die Vorgaben der Ortsbausatzung der Gemeinde Sas-
bachwalden, welche im Rathaus der Gemeinde eingesehen werden kénnen.

1.3 Verfahrensart

Die Aufstellung der AuBenbereichssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemag § 35
(6) BauGB i. V. m. § 13 BauGB. Auf die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
wurde gemaR § 13 (2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 35 (6) BauGB verzichtet.

Die voraussetzenden Kriterien fur die Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung sind in § 35
(6) S. 4 BauGB formuliert. Demnach ist Voraussetzung, dass sie

e mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

o keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unter-
liegen, begrundet wird,

e keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen sind.

Die Bebauung im Bereich ,Am Hohacker* weist bereits eine geordnete Struktur auf, so dass
der Erlass der AuRRenbereichssatzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist.

Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegen, werden durch die Aufstel-
lung der AuBenbereichssatzung nicht ermoglicht. Vielmehr dient die AuBenbereichssatzung
der Maoglichkeit, Wohngebéaude zu errichten. FFH- oder Vogelschutzgebiete sind von der Au-
Renbereichssatzung nicht betroffen.

Somit sind die voraussetzenden Kriterien fur die Aufstellung der AuRenbereichssatzung er-
fullt.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 28.11.2018 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung der Au3enbereichs-
satzung ,Am Hohacker" gefasst.
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Der Entwurf der AuRenbereichssatzung mit Stand 29.10.2018 wurde vom 14.01.2019 bis
zum 14.02.2019 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang
an der Verkuindigungstafel des Rathauses Sasbachwalden, sowie durch Hinweis auf den
Aushang im Achertéler Heimatboten am 04.01.2019, bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden,
wurden mit Schreiben vom 13.12.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 25.01.2019 aufgefordert.

Der erneute Entwurf der AuRenbereichssatzung mit Stand 02.12.2020 wurde vom
01.03.2021 bis zum 29.03.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt und als Aushang vor dem Rathaus mit Stand
vom 19.02.2021 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden, wurden mit Schreiben vom 22.02.2021 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum erneuten Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 02.12.2020 aufgefor-
dert.

Die im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegungen vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwéagung einbe-
zogen.

Die im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behorden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 27.07.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 17.05.2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

21 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Sasbachwalden hat eine GréRRe von etwa 0,6 ha
(6.391 m?) und wird begrenzt durch landwirtschaftliche Flachen und dem westlich angren-
zenden ,Erlebnisbad Sasbachwalden®.

2.2 Denkmale

Im Planungsgebiet liegt folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gem. § 2
DSchG:

Am Hohacker 2 (FlIst.Nr. 0-853)

Einhaus, heute Wohnhaus, 19 Jh. Eingeschossiges Fachwerkgebaude auf massivem Keller-
sockel. Kniestock mit Zierfachwerkelementen, dariiber Satteldach. Am Eckpfosten 1822 be-
zeichnet. Umbau des Okonomieteils zu Wohnzwecken 1974. Anschauliches Dokument der
Bauweise, Wirtschaftsform und des Lebensstils in Sasbachwalden in der ersten Halfte des
19. Jh.
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Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem tberlieferten Erscheinungsbild liegen im 6ffentli-
chen Interesse. Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor ei-
ner Veranderung des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals, eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung erforderlich ist.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen an die Er-
haltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kénnen, als durch die Regelungen in den
ortlichen Bauvorschriften vorgegeben.

23 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet am stidlichen Ortskern, ¢stlich des Erlebnisbads Sasbachwalden, befindet
sich an der StralRe ,Am Hohacker". Das Gebiet wird bereits durch bestehende Wohngebaude

gepragt.

Abbildung 1 — Luftbild mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs

2.4 Hochwasserschutz

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete nach

§ 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt. Davon ausgenommen sind Bauleitplane fur
Hafen und Werften. Im Geltungsbereich der Satzung liegt kein Uberschwemmungsgebiet
nach § 78 WHG vor.
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2.5 Grundwasserstiande | Hangdruckwasser

Bei der Errichtung neuer Gebaude sind die Grundwasserstande der Gemeinde Sasbachwal-
den zu beachten und ggf. im Vorfeld mit dem Landratsamt Ortenaukreis abzustimmen.

Im Geltungsbereich kann nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs Hangdruckwasser auftritt oder durch andere schédliche Wasseraustritte
Hangrutschungen entstehen kénnen. Auftretendes Hangwasser wird Uber das bestehende
Kanalnetz abgeleitet.

2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Altablagerungen im Plangeltungsbereich nicht be-
kannt. Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen und/oder Altlasten aus friheren Nut-
zungen auf den Grundstlicken im Plangebiet liegen zurzeit nicht vor.

Fur zukunftige Bauvorhaben ist sicherzustellen, dass bei Auftreten von Bodenverunreinigun-
gen die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens/bei den ErschlieRungsarbeiten bzw.
beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine
Altablagerung und/oder eine Verunreinigung des Bodens mit Schadstoffen hindeuten, so ist
der Fachdienst Umwelt — Untere Bodenschutzbehorde — beim Landratsamt Ortenaukreis um-
gehend davon in Kenntnis zu setzen.

Das Plangebiet befindet sich auf der Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreiterungsbereich des kristallinen
Grundgebirges (Oberkirch-Granit).

2.7 Natur | Landschaft | Umwelt
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Schwarzwald ,Mitte/Nord".

Durch die Aufstellung der Satzung werden nicht betroffen:

Wasser-, Vogel-, Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Biospharengebiete

Naturdenkmale

regional bedeutsame Biotope

»,Natura 2000*

FFH-Mahwiesen

Nationalpark

Waldflachen.

Insgesamt ergeben sich durch die Satzung keine Beeintrachtigungen fir die Schutzguter Bo-
den sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine 6kologisch und gestalte-
risch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt werden.

271 Grundwasserschutz /| Wasserschutzgebietszonen

Der Planbereich befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone oder in einem Wasser-
schutzgebiet. Der Bebauungsplan steht den Zielen des Wasserschutzes nicht entgegen.
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2.8 Storfallbetriebe

Im Sinne des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Mafinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-
der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfélle im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU vermieden werden.

Das Gebiet der Auflenbereichssatzung befindet sich auerhalb des Einwirkungsbereichs von
Storfallbetrieben.

3. Ubergeordnete Vorgaben

31 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem AuBRenbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Im AuRenbe-
reich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anforderungen
des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den
privilegierten Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im Auf3enbe-
reich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kénnen nur dann abgelehnt werden,
wenn ihnen zwingende 6ffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder 6f-
fentliche Interesse an dem Vorhaben nicht tberwunden werden kénnen. Vorhaben, die keine
Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) zusam-
mengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur zuldssig, wenn ihre Ausfiihrung und Nutzung 6f-
fentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigen.

3.2 Raumordnung

Als Teil der Landesplanung bildet die Regionalplanung entsprechend dem Raumordnungs-
gesetz des Bundes sowie des Landesplanungsgesetzes Baden-Wirttemberg (§§ 11 ff) den
Ubergeordneten Rahmen fur die kommunale Planung und dient der Abstimmung raumbe-
deutsamer Planungen und MaBnahmen.

Die Ziele der Raumordnung stehen der Aufstellung der AufRenbereichssatzung nicht entge-
gen. Durch dieses Entwicklungsinstrument wird zwar ein Baurecht, beschrénkt auf Wohnnut-
zung mit teilweiser Nutzung fir das Wohnen zu touristischen Zwecken im Aufienbereich ge-
schaffen, an der Einstufung des Gebietes als AuRenbereich dndert sich hierdurch jedoch
nichts. Es kommt daher zu keiner neuen Ausweisung als Bauland, weshalb der Ausweisung
der Regionalplanung auch nichts entgegensteht.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Achern ist der Sat-
zungsbereich als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt. Anderungen zu den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes ergeben sich durch die Aufstellung der Auenbereichssat-
zung nicht.

Wohnzwecken dienende Vorhaben kann bei der Aufzenbereichssatzung gem. § 35 (6)
BauGB nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan
widersprechen. Eine Darstellung des Bereichs als Bauflache im Flachennutzungsplan wird
nicht verlangt. Die Satzung darf aber nicht mit dessen anderen Darstellungen in relevantem
Widerspruch stehen. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit fur die Aufstellung
der AulRenbereichssatzung nicht erforderlich.
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Fir die AuBenbereichssatzung ist keine Genehmigung durch das Landratsamt erforderlich.

3.4 Immissionsbelastungen

Schallimmissionen

Im Rahmen der Aufstellung der AuRenbereichssatzung sind die Schallimmissionen zu ermit-
teln, die auf das Plangebiet einwirken. Diese sind in diesem Falle das Erlebnisfreibad Sas-
bachwalden, das Kurhaus mit Touristeninformation, Eventgastronomie und Tagungsbetrieb
und der Pavillon am Kurhaus als Veranstaltungsort.

Die Beurteilung der Situation erfolgt im Bebauungsplanverfahren nach der DIN 18005.
Zusétzlich wird zur Beurteilung des Kurhauskomplexes die Verwaltungsvorschrift , Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) mit dem Verfahren ,detaillierte Prog-
nose“ herangezogen. Fir das Erlebnisfreibad und fir den Kurhauspavillon wird die LAI-
Freizeitlarmrichtlinie herangezogen.

Im Einzelnen kann hier das schallschutztechnische Gutachten des Biros Heine + Jud heran-
gezogen werden.

Die Emissionsbelastungen werden danach im Wesentlichen wie folgt beurteilt:

Nach der DIN 18005 sollen die Beurteilungspegel verschiedener Arten von Schallquellen
(Verkehrs-, Sport-, Gewerbe- und Freizeitlarm, etc.) jeweils fir sich allein mit dem Orientie-
rungswerten verglichen und beurteilt werden.

Nach den Richtwerten der TA Larm als auch der Freizeitlarmrichtlinie soll vermieden werden,
dass kurzzeitige Gerauschspitzen den Tagrichtwert um mehr als 30 dB(A) und den Nacht-
richtwert um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Die Richtwerte gelten fur alle Anlagen / Ge-
werbebetriebe gemeinsam, das heif3t die Vorbelastung durch die anséssigen Betriebe muss
berticksichtigt werden. Nach Nr. 3.2.1 der TA Larm gilt als Irrelevanz — Kriterium fur die Vor-
belastung eine Unterschreitung des Immissionswerts um 6 dB(A) durch den Beurteilungspe-
gel der Anlage.

Die Freizeitlarmrichtlinie gilt fur Einrichtungen bzw. Freizeitanlagen, die von Personen zur
Freizeitgestaltung genutzt werden. Sie gilt jedoch nicht fir Sportanlagen, Gaststatten und
Kinderspielplatze. Der Beurteilungszeitraum tags umfasst an Werktagen den Zeitbereich zwi-
schen 6 Uhr und 22 Uhr und an Sonn- und Feiertagen zwischen 7 Uhr und 22 Uhr. Der Beur-
teilungszeitraum nachts gilt an Werktagen von 22 Uhr bis 6 Uhr und an Sonn- und Feierta-
gen von 22 bis 7 Uhr. Zu beurteilen ist die lauteste Nachtstunde.

Fur einzelne Veranstaltungen kann die Beurteilung gemaR Ziffer 4.4 der Freizeitlarmrichtlinie
der LAl erfolgen: ,Sonderbeurteilung bei seltenen Veranstaltungen mit hoher Standortgebun-
denheit oder sozialer Adaquanz und Akzeptanz“. Bei selten stattfindenden Veranstaltungen,
an hochstens 18 Tagen (24 Stunden-Zeitraum) eines Kalenderjahres, sollen unabhangig von
der Gebietsausweisung folgende Beurteilungspegel nicht tberschritten werden:

- Tags (innerhalb und auRerhalb der Ruhezeiten) 70 dB(A)
- Nachts 55 dB(A)

Die Schutzbedurftigkeit eines Gebietes ergibt sich aus den Festsetzungen in den Bebau-
ungsplanen.

Die AuRRenbereichssatzung legt keine Gebietseinstufung fir das Plangebiet fest. Fur die im
Plangebiet vorhandene / geplante Wohnbebauung wird von der Schutzwirdigkeit entspre-
chend aufgrund der Durchmischung des Gebietes durch Wohn- und landwirtschaftliche Be-
bauung ein Misch- oder Dorfgebiet (Ml oder MD) ausgegangen.
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Begrundung

Die Beurteilung des Kurhauskomplexes (Veranstaltungen / Tagungen im Kurhaus und Tou-
risteninformation) erfolgt mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Die Beurteilungspegel betragen bis 40 dB(A) tags und bis 40 dB(A) nachts. Daher werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten. An den Baugrenzen wer-
den im ungunstigsten Fall Pegelspitzen bis 66 dB(A) tags durch Verladetéatigkeiten und bis
47 dB(A) nachts durch KofferraumschlieRen erreicht. Die Forderung der TA Larm, dass Ma-
ximalpegel der Immissionsrichtwerte tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr
als 20 dB(A) uberschreiten sollen (Mischgebiete 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts), wird
eingehalten.

Die Beurteilung des musikalischen Sonntagstreff am Pavillon des Kurhauses erfolgt mit den
Immissionsrichtwerten der LAI-Freizeitlarmrichtlinie sonntags. Die Beurteilungspegel betra-
gen bis 54 dB(A) tags auBerhalb der Ruhezeiten und bis 34 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten
abends. Die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie werden tags auRerhalb der Ruhe-
zeiten und innerhalb der Ruhezeiten abends eingehalten. In den Beurteilungszeitraumen
tags sowie nachts findet kein Betrieb statt.

An den Baugrenzen werden im ungunstigsten Fall Pegelspitzen bis 66 dB(A) tags durch die
Musikbeschallung erreicht. Die Forderung der Freizeitlarmrichtlinie, dass Maximalpegel die
Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) Uberschreiten sollen (Mischgebiete 85
dB(A) sonntags tags), wird eingehalten.

Die Beurteilung von Bandauftritten, welche zwei Mal im Jahr stattfinden, erfolgt mit der Son-
derfallbeurteilung fur seltene Veranstaltungen der LAI-Freizeitlarmrichtlinie. Die Beurteilungs-
pegel betragen bis 60 dB(A) tags aufRerhalb der Ruhezeiten, bis 70 dB(A) innerhalb der Ru-
hezeiten abends und bis 39 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie
fur seltene Veranstaltungen werden eingehalten.

An den Baugrenzen werden im ungiinstigsten Fall Pegelspitzen bis 74 dB(A) tags durch die
Beschallungsanlagen und bis 59 dB(A) nachts erreicht. Die Forderung der Freizeitlarmrichtli-
nie, dass Maximalpegel die Immissionsrichtwerte fur seltene Veranstaltungen tags um nicht
mehr als 20 dB(A) und nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Gberschreiten sollen (90 dB(A)
tags und 65 dB(A) nachts), wird eingehalten.

Die Beurteilung des Erlebnisfreibads erfolgt mit den Immissionsrichtwerten der LAl-Freizeit-
larmrichtlinie werktags.

Die Beurteilungspegel betragen werktags bis 60 dB(A) tags auBerhalb der Ruhezeiten und
bis 30 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten morgens und abends. Die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie werden eingehalten.

Sonn- und feiertags erfolgt die Beurteilung des Erlebnisfreibads mit den Immissionsrichtwer-
ten der LAI-Freizeitlarmrichtlinie sonn-/feiertags.

Die Beurteilungspegel betragen sonn-/feiertags bis 60 dB(A) tags auBerhalb der Ruhezeiten
und innerhalb der Ruhezeit mittags sowie bis 31 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten morgens /
abends. Die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie werden innerhalb der Ruhezeiten
morgens und abends eingehalten, innerhalb der Ruhezeiten mittags sowie auerhalb der
Ruhezeiten bis 5 dB Uberschritten.

Diese Uberschreitungen der Richtwerte treten sonn-/feiertags mit den zugrunde gelegten An-
satzen bereits an der bestehenden Bebauung innerhalb der AuRenbereichssatzung auf. Mit
der Gemeinde Sasbachwalden wurden LarmschutzmalRnahmen diskutiert. Zur Einhaltung
der Richtwerte sonn-/feiertags musste eine tber 5 m hohe und ca. 100 m lange Schall-
schutzwand an der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Erlebnisfreibads errichtet werden. Auf-
grund der stadtebaulichen Situation vor Ort ist ein solches Larmschutzbauwerk nicht reali-
sierbar.
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Begrindung

Die Schallimmissionen werden hierbei maRRgeblich von den Kommunikationsgerduschen der
Besucher bestimmt. Eine geringe Auslastung fuihrt zu geringeren Beurteilungspegeln. Eine
Einhaltung der Richtwerte der LAI-Freizeitlarmrichtlinie sonn- und feiertags kann bei einer
durchschnittlichen Besucherzahl von ca. 150 durchgéngig und zeitlich wahrend der Off-
nungszeiten anwesenden Personen eingehalten werden.

Das Erlebnisfreibad hat von Mitte Mai bis zur letzten Septemberwoche geéffnet. In diesen
Zeitraum fallen in der Regel etwa 19 Sonntage und 2 Feiertage, insgesamt ca. 21 Tage.
Zwei der bis zu 18 zulassigen Tage mit Sonderfallbeurteilung durch die LAI-Freizeitlarm-
richtlinie werden fur Bandauftritte im Kurhauspavillon in Anspruch genommen.

Nach Angaben der Gemeinde Sasbachwalden kann davon ausgegangen werden, dass eine
hohe Auslastung des Freibads saison- und wetterbedingt nicht an mehr als den verbleiben-
den 16 Tagen erreicht wird. Daher kann die Situation des Freibads eben genau nach dieser
Sonderfallbeurteilung der LAI-Freizeitlarmrichtlinie schallschutztechnisch beurteilt werden.

Das Ergebnis und der schallschutztechnische Umgang mit der Situation vor Ort wurde durch
das Amt fur Gewerbeaufsicht und Immissionsschutz des Landratsamtes Ortenaukreis ge-
pruft. Dem geplanten Vorhaben konnte aufgrund der vorgesehenen MalRnahmen zum Schall-
schutz somit zugestimmt werden.

Teil B Planungsbericht

4. Planinhalte und Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Sicherung des Gebietscharakters mit einer ge-
ring verdichteten Wohnbebauung wird in der AuBenbereichssatzung zur ndhren Bestimmung
festgesetzt, dass zwei Bereiche innerhalb des Gebietes entstehen, denen unterschiedliche
Nutzungen zugeteilt werden. Damit wird sichergestellt, dass diese Nutzungen eine gebiets-
vertragliche GréRenordnung aufweisen werden, die dem Aulenbereich noch zutraglich ist.
So ist die Errichtung von Ferienwohnungen innerhalb des Gebdudes fur das Dauerwohnen in
Bereich 1 ausgeschlossen. Hier soll ein Gebaude fir das Dauerwohnen entstehen.

Im Bereich 2 sind dagegen auch zwei Ferienhauser mit jeweils einer Wohneinheit zur aus-
schliel3lichen touristischen Nutzung oder zwei Gebdude fur das Dauerwohnen, ahnlich wie in
Bereich 1, zuldssig.

Auf diese Weise kann in diesem Bereich auch eine reglementierte touristische Nutzung ent-
stehen, die aufgrund der touristischen Auslegung der Gesamtgemeinde Sasbachwalden
noch als fur das Gebiet vertraglich erscheint, ohne hierbei innerhalb des Gebietes jedoch ein
Ubergewicht erreichen zu kénnen. Durch die Zuléssigkeit zweier Nutzungsarten im Bereich 2
kann hier eine jeweilige Umnutzung von Ferienwohnungen in Dauerwohnen realisiert wer-
den. Es ist eine gewisse Flexibilitdt méglich. Eine Umnutzung von Wohngebdude in Ferien-
wohnungen ist jedoch nicht geplant, da schon feststeht, dass im Bereich 2 zuerst zwei Feri-
enhauser entstehen sollen. Diese kénnen dann, falls gewiinscht, spater auch als Gebaude
fur das Dauerwohnen ausgebaut werden.

Die Gebaude mit der Nutzung ,Ferienhaus” sind hierbei Gebaude, die gegen Entgelt fur den
Aufenthalt weniger Wochen angeboten werden. Es muss ein regelmafiger Wechsel der Nut-
zer dieser Hauser stattfinden, sodass dort nicht ein Eindruck des Dauerwohnens entstehen
kann.
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Begrundung

Die Wohnnutzung bleibt aufgrund der Vorpragung des Gebietes jedoch weiterhin die pré-
gende Nutzung, die durch die Realisierung zweier Ferienhauser mit insgesamt zwei Ferien-
wohnungen im Bereich 2 nicht gefahrdet wird.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das geplante Gebaude fiir das Dauerwohnen auf dem Gebiet 1 kann bis zu zwei Vollge-
schosse aufweisen, sodass dort ein entsprechendes Gebaude, das als Wohnhaus genutzt
werden kann, umsetzbar ist.

Im Gebiet 2 ist jeweils ein Vollgeschoss pro Geb&aude bei der Nutzung als Ferienhaus zulas-
sig.

Zwei Vollgeschosse je Gebaude sind moglich, wenn ein Ferienhaus, oder gar beide Ferien-
hauser fur das Dauerwohnen umgenutzt werden sollen.

Hierdurch soll auf dem Gebiet 2 eine gewisse Flexibilitat erreicht werden, sodass dort auch
das Dauerwohnen ermdglicht wird, falls in Zukunft der Bedarf beider oder eines Ferienhau-
ses nicht mehr gegeben sein sollte.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebaude zu errichten. Eine Bebauung mit Hauptgeb&uden ist erst ab einem Abstand
von zehn Metern von der Strae ,Am Hohacker® in dstlicher Richtung méglich. Zum einen
wird dadurch der Abstand zu den 6ffentlichen Einrichtungen (Freibad, Kurhaus...) gréRer,
zum anderen wird somit ein Liickenschluss zwischen den bestehenden Geb&uden im Nor-
den und im Suden in einer Fluchtlinie erreicht. Der riickwértige Bereich wird ebenfalls durch
eine Baugrenze versehen, sodass der hintere Bereich des Plangebietes weiterhin als Auen-
bereich bestehen bleibt. Somit kann sich die neu geplante Bebauung nur auf den Bereich in
Richtung der StraRe ,Am Hohacker" orientieren und somit kein Ubermagiges Gewicht im Ge-
biet einnehmen.

Untergeordnete bauliche Anlagen kénnen auch auerhalb der Baufenster zugelassen wer-
den, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem Grund
wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind. Klargestellt
wird aulRerdem, dass die Uberbaubaren Grundsticksflachen nur oberhalb der Gelandeober-
flache gelten.

Um den Bereich der Wohnnutzung und der Ferienhduser voneinander genau abgrenzen zu
kénnen, werden Abgrenzungen der beiden Nutzungen auch in den zeichnerischen Teil der
Satzung durch gepunktete Linien aufgenommen. Somit ist genau festgelegt, welcher Bereich
fur welche Nutzung zur Verfugung steht. Dadurch kann verhindert werden, dass eine der bei-
den Nutzungen (Wohnnutzung oder Ferienwohnungen) auf das andere Teilgebiet Ubergreift
und somit ein Ubergewicht im Gebiet erlangen kann.

Die Bereiche auBlerhalb dieser beiden Teilgebiete Nr. 1 und Nr. 2 unterliegen weiterhin den
reguldren Bedingungen einer AuRenbereichssatzung gemaf § 35 Abs. 6 BauGB.
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Begrundung
4.4 Gestaltung der baulichen Anlagen

Durch die Gegebenheit, dass eine AuRRenbereichssatzung kein Bebauungsplan darstellt,
sondern nur ein eingeschranktes Baurecht im Au3enbereich ermdglicht, ist in diesem Be-
reich die Ortsbausatzung der Gemeinde Sasbachwalden anzuwenden. Diese ist stets fir alle
Bereiche zu beachten, die nicht in einem Bebauungsplan einbegriffen sind. Daher sind auch
im Geltungsbereich dieser Satzung die Vorschriften der Ortsbausatzung mafgeblich.

Fur eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung wird fir die Hofflachen ein versicke-
rungsfahiger Belag vorgesehen.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern I8sst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.

4.5 Technische Infrastruktur

451 Energieversorgung

Das Plangebiet wird bereits tUber die bestehenden Leitungen mit elektrischem Strom ver-
sorgt. Das Energieversorgungsunternehmen bnNetze GmbH als Leitungstrager wurde in das
Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschlusse im Plangebiet sind als Erdkabel ausgefihrt.

4.5.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Sasbachwalden ist ausreichend. An die-
ses Netz konnen weitere Gebaude angeschlossen werden.

45.3 Entwéasserung

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwdassern.

Ableitung der Schmutzwasserabfliisse

Das anfallende Schmutzwasser wird an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der
Stralle am ,Am Hohacker* angeschlossen. Der Schmutzwasseranfall ist zu vernachlassigen.

Ableitung der Oberfldchenabfliisse

Das bestehende Gebiet (Griinland) wird bereits in den Vorfluter Sasbach, Giber Muldenein-
laufe, entwéassert. Um eine hydraulische Verschlechterung des Sasbachs zu vermeiden, wird
der Oberflachenabfluss der geplanten Bebauung zuriickgehalten und gedrosselt in den Sas-
bach abgeleitet.

Es wird davon ausgegangen, dass das bestehende Gebiet (Griinland) bei einem 100 a Re-
genereignis einen Abfluss von ca. 50 l/(s*ha) liefert.

Die geplante Riickhaltung wird auf ein Regenereignis der Wiederkehrzeit 100 a ausgelegt.
Der Drosselabfluss betragt 0,5 I/s. Je 100 m? befestigter Flache (Au) wird ein Ruckhaltevolu-
men von 5 m? erforderlich.

Da die Ruckhaltung auf ein 100-jahrliches Ereignis ausgelegt wird, wird nur das rechnerische
Rickhaltevolumen vorgesehen.
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Begrundung

Eine Versickerung der Oberflachenwéasser von den Dachflachen auf dem Plangebiet ist auf-
grund der Topografie (Hanglage) nicht méglich.

An das Plangebiet grenzt im Osten ein AuRengebiet an. Es wird empfohlen, im Bereich der
Ostlichen Gebietsgrenze einen AuRengebietsgraben vorzusehen. Dieser schiitzt die geplante
Bebauung vor unkontrolliertem zuflieBendem Oberflachenwasser.

Wichtig ist, dass der Abfluss aus dem Aullengebietsgraben nicht an die geplante Ruickhal-
tung, sondern direkt an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen wird.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Da in dem Gebiet Gebaude fur die Wohnnutzung errichtet werden sollen, ist eine Behand-
lung der Oberflachenabflisse nicht notwendig.

. Auswirkungen

Durch die Aufstellung der Auflenbereichssatzung kann zusétzlicher kostengiinstiger Raum
fur eine Bebauung mit Wohnnutzung oder wohnahnlicher Nutzung durch zwei Ferienhauser
realisiert werden. Die planungsrechtliche Einstufung des Plangebiets als Au3enbereich ge-
maR § 35 BauGB andert sich aber durch die Aufstellung der AuRenbereichssatzung nicht.

6. Emissionen und Immissionen

Durch die Aufstellung der AuRenbereichssatzung sind keine erheblichen Auswirkungen oder
Belastungen durch Emissionen oder Immissionen aus dem Plangebiet heraus fur die Umge-
bung zu beflrchten. Grund hierfir ist die schon langer dort bestehende Wohnnutzung. Durch
die Begrenzung der bebaubaren Flache in Form von Baugrenzen kann die Bebauung des
Weiteren auch nicht néher in Richtung des Siedlungsbereiches der Gemeinde Sasbachwal-
den mit den larmintensiveren Nutzungen heranriicken. Aufgrund der begrenzten Bebaubar-
keit und der dortigen Vorpragung durch die schon bestehende Wohnnutzung ist hier mit kei-
nen signifikanten Einschrankungen zu rechnen.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

71 Entschadigungen

Durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung werden keine Entschadigungsanspriiche
nach §§ 39 ff. BauGB ausgel6st.

1.2 Kosten und Finanzierung

Durch die Aufstellung der AuRenbereichssatzung werden ErschlieBungsmaflnahmen im Be-
reich Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ausgeldst. Mégliche anfallende Kosten
fur die Ver- und Entsorgung werden aufgrund von stadtebaulichen Vereinbarungen durch die
Bauherren Ubernommen.
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Begriindung
8. Kennzeichnungen | Vermerke | Nachrichtliche Ubernahmen

Entlang des Hohackerbaches wird gemaf § 9 Abs. 6 BauGB ein Gewasserrandstreifen mit
einer Breite von mind. 10 m im zeichnerischen Teil nachrichtlich ibernommen und als ,Ge-
wasserrandstreifen gemaf § 38 WHG i. V. m. § 29 WG*" gekennzeichnet.

Im Gewasserrandstreifen sind gemaf § 38 Abs. 4 WHG i. V. m. § 29 Abs. 2 und 3 WG ver-

boten:

1

2

9.

Die Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemafR LBO verfah-
rensfreie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffullungen, Ter-
rassen, Uberdachungen, Stellpldtze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhiit-
ten und feste Zaune),

der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen,

die Beseitigung standorttypischer Baume und Straucher, soweit dies nicht zur Be-
standspflege, Gewasserunterhaltung oder Gefahrenabwehr erforderlich ist, das
Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.

| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
I S.1728) m.W.v. 14.08.2020 bzw. 01.11.2020

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58), zuletzt
geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S.
1095, 1098)

Sashagtiwalder, 4 401 2032, Lauf, 17.05.2021 J&/Ro-la

fry
L

SN 4 | g || 4
/& * INGENTIEURE
o
{ . | PoststraBe 1 - 778

i
'\ : ; v/ Fon07841703-0-www.zink

S/
\ (9 >/

Sonja Schuchter NS5/ / Planverfasser
Burgermeisterin —

Seite 15 von 15






