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Teil A

Al

All
Al.l1l

Al.1.2

Al.13

Al.2
Al2.1

Al.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

=  Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuléssig sind
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Sonstiges Sondergebiet ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung*

Das Sondergebiet dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Ein-
richtungen des Dauerwohnens sowie der Gastebeherbergung.

Zulassig sind
- Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt,
Unterkuinfte zur Gastebeherbergung fur einen standig wechselnden Per-
sonenkreis (,Ferienwohnungen®),
Schank- und Speisewirtschaften.

Der Anteil der Ferienwohnungen muss zwischen 30% und 50 % der Gesamtan-
zahl der Wohnungen betragen.
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Al.2 Sonstiges Sondergebiet ,,Gastebeherbergung“

Al2.1 Das Sondergebiet dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Ein-
richtungen der Gastebeherbergung.

Al.2.2 Zulassig sind

- Unterkinfte zur Gastebeherbergung fir einen standig wechselnden Per-
sonenkreis (,Ferienwohnungen®),
Schank- und Speisewirtschaften,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebs-
inhaber, Betriebsleiter und —angehorige, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind.

Al.3 Sonstiges Sondergebiet ,,Hotel“

Al.3.1 Zulassig sind:

- Betriebe des Hotel- und Beherbergungsgewerbes,
Gaststatten- und Restaurantbetriebe,
Aul3engastronomie,
Konferenz-, Tagungs- und Seminarraume einschl. der zugehdrigen Ne-
benraume,
Fitness- und Wellnessbereiche im Rahmen der Erganzung des Hotelan-
gebotes,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebs-
inhaber, Betriebsleiter und —angehdrige, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind.

A2 Mald der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

A2.1.1 Siehe Planeintrag.

A2.1.2 Stellplatze und Garagen sind nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen,
wenn sie unterhalb der Gelandeoberflache erstellt werden und die Gelandeober-
flache dauerhaft begriint wird (die Uberdeckung muss mindestens 30 cm, ge-
messen ab wurzelfester Dichtung, betragen).

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

A2.2.1 Siehe Planeintrag.

A2.3 Geschossflachenzahl (GF2)

A2.3.1 Diezulassige-Geschossflachenzahlbetragt 2,4-Siehe Planeintrag.

A2.4 Ho6he baulicher Anlagen

A2.4.1 Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Wandho-
he (WH) und Geb&udehthe (GH) in Metern tiber Normalnull bestimmt (siehe
Planeintrag).

A2.4.2 Die Wandhohe ist der aul3ere Schnittpunkt der Au3enwand mit der Oberkante
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A2.4.3

A3
A3.1

A4

A4.1
A4.1.1

A4.1.2

A5

A5.1

A6
A6.1

A7

A7.1
A7.1.1

A7.1.2

der Dachhaut.

Bei Staffelgeschossen, die allseitig um jeweils mindestens 0,5 m gegeniber der
AulRenwand des darunter liegenden Geschosses zurtickgesetzt sind, ist der
oberste Abschluss des darunter liegenden Geschosses die mafRgebliche Wand-
hohe.

Die Gebaudehohe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Baugrenze

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durfen untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone
und Terrassen die Baugrenzen auf einer Lange von maximal 5,0 m um maximal
1,5 m Tiefe Uberschreiten.

Bauweise

abweichende Bauweise

Festgesetzt wird abweichende Bauweise (al): Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten.
Ihre grof3te Lange darf hochstens 60 m betragen.

Festgesetzt wird abweichende Bauweise (a2): Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelh&duser, Doppelh&user oder Hausgruppen zu errichten.
Ihre grof3te Lange darf hochstens 35 m betragen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstands-
flachen

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhohe.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze, iberdachte Stellplatze und Garagen sind auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb der StralRenbegren-
zungslinie ist nicht verbindlich.

MaRnahme zum Schutz der Natur: Zu verwenden sind flr die Stral3enbeleuch-
tung insektenfreundliche Auf3enleuchten (vorzugsweise warmweif3e LED-
Leuchten) sowie nach oben abgeschirmte Leuchtgehduse, die gegen das Ein-
dringen von Spinnen und Insekten geschitzt sind und deren Oberflachentempe-
ratur 60° C nicht Gibersteigen.
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A8 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A8.1 Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zulassig.

A9 Grunflachen

A9.1 Offentliche Private Grunflache: Gewasserrandstreifen

A9.1.1 Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB: Nach § 38 Abs. 4 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) und 8§ 29 Abs. 3 Wassergesetz flr Baden-Wirttemberg
(WG) ist in Gewasserrandstreifen verboten:

- die Ablagerung von Gegenstéanden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdénnen,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch geméaf LBO
verfahrensfreie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehdren auch Auf-
fullungen, Terrassen, Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbe-
festigungen, Gartenhutten und feste Zaune,

- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

- die Beseitigung standorttypischer Baume und Straucher, soweit dies nicht
zur Bestandspflege, Gewasserunterhaltung oder Gefahrenabwehr erfor-
derlich ist,

- das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

A10 Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A10.2 Unbeschichtete Metalle sind fiir die Dacheindeckung nicht zulassig.

Al10.3 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau (z. B. wasserdurch-
lassige Pflastersysteme, Pflastersteine mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten
und Drainbetonschichten) zulassig.

All Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

All.l Die Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fur den Bau- und Be-
trieb von Ver- und Entsorgungsleitungen zusténdigen Unternehmenstrgers zu
belasten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unterneh-
menstrager, unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu
unterhalten.

Al2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Al2.1 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 500 m? ein standortheimischer,

mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, bei
Obstbdumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Zu verwenden sind folgende Baume:

Hochstammige Obstbdume

Carpinus betulus ,Frans Fontaine* (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk“ (Feldahorn)

Prunus avium ,Plena“ (Gefulltblihende Vogelkirsche)
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Al3
Al3.1

Al4
Al4.11

Al4.1.1

Al4.2

Al4.2.1

Prunus padus ,Schlof3 Tiefurt* (Traubenkirsche)

Bindungen fur Bepflanzungen
Baume dirfen die maximale Gebaudehohe nicht Gberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgebiete gemaR § 65 WG

Nach derzeitigem Kenntnisstand der Hochwassergefahrenkarten wird das Plan-
gebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis teilweise tberflutet und liegt
somit nach § 65 WG in einem gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet.
In Uberschwemmungsgebieten ist die Rechtsvorschrift fur Anlagen wasserge-
fahrdender Stoffe einzuhalten:

— Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist verboten,

— vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind bis zum 5. Januar 2023 nach
den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher
nachzuristen,

— Anlagen dirfen nur dann errichtet oder betrieben werden, wenn wasser-
gefahrdende Stoffe durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freige-
setzt werden oder auf andere Weise in ein Gewdasser oder eine Abwas-
seranlage gelangen kénnen.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des

§ 78b Abs. 1 WHG

Das Plangebiet wird nach der derzeitigen Kenntnis auf Grundlage der vorliegen-
den Hochwassergefahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen (HQex-
trem) teilweise Uberflutet. Das Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

B1
B1.1

Rechtsgrundlagen

=  § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Zulassig sind Satteldacher und Flachdéacher (siehe Planeintrag). Die Abwalmung
der Giebel ist unzulassig. Fur Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen
und Nebengebauden sind generell auch Flachdacher (bis 5°) zulassig.

Eindeckungen auf Dachern, Dachaufbauten und Dachgauben sind mit einheitli-
chem, rotbraunem, naturrotem oder anthrazitfarbenem, nicht glanzendem Ziegel-
oder Betonmaterial auszufiihren. Flachdéacher (bis 5°) sind extensiv mit Grasern,
Krautern oder Sedum-Arten zu begriinen. Dies gilt nicht fr technische Einrich-
tungen, Belichtungsflachen, Dacher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4
m2) und nutzbare Freiflachen auf Dachern. Aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Der Dachtiberstand muss bei Sattelddchern an den Trauf- und Giebelseiten min-
destens 0,5 m und hdchstens 1,2 m betragen.

Schleppgauben sind mit einer Dachneigung von mindestens 28° auszubilden.
Giebelgauben, Dreiecksgauben und Zwerchgiebel sind in derselben Dachnei-
gung wie am Hauptdach zulassig.

Auf einem Gebaude ist nicht mehr als eine Art Dachgauben zulassig. Die Sum-
me aller Dachaufbauten je Gebaudeseite darf 50 % der Gebaudelénge nicht
Uberschreiten.

Dachgauben mussen im ersten und zweiten Dachgeschoss gleichartig sein. Die
Dachgaube im zweiten Dachgeschoss muss kleiner sein oder darf hdchstens die
gleiche Grol3e besitzen wie die darunter liegende Dachgaube im ersten Dachge-
schoss.

Der Mindestabstand der Dachaufbauten von der AuR3enflache Giebelseite betragt
2,0 m.

Unterhalb der Dachgauben missen mindestens 3 Ziegelreihen durchlaufen. Die
nicht verglasten Teile der Dachgaube und Dachaufbauten sind in Baustoff und
Farbe der Dachdeckung oder der Fassadenfarbe anzupassen. Zum First ist ein
Abstand von mindestens 0,9 m Ziegelflache einzuhalten.

Aufdachanlagen zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Erwé&rmung
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B1.2

B2

B3
B3.1

B3.2

des Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen) sind in der Neigung des
Daches auszufuihren. Die Anlagen sind aus blendfreiem und nicht glanzendem
Material herzustellen. Bei Flachdéchern ist eine Aufstdnderung bis zu einer H6he
von maximal 1,0 m zulassig. Hierbei ist ein Abstand zur Dachbegrenzung von
mindestens dem Wert der Hohe der Aufstdnderung einzuhalten. Die Aufstande-
rung wird bei der Ermittlung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe nicht ange-
rechnet.

Aullenwande

Fur die AuRenhaut von Geb&uden diirfen folgende Materialien nicht verwendet
werden: Verkleidungen aus Glas, Keramik, Spaltklinker, geschliffenen Werkstei-
nen oder Kunststeinen, groRformatige Schiefer- oder Faserzementplatten,
Kunststoff- und Metalltafeln oder -platten sowie Waschbeton in jeglicher Form.
Glasbausteine sind nur dann zuldssig, als sie nicht vom 6ffentlichen Verkehrs-
raum aus eingesehen werden kénnen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der eigenen Leistung zuléssig.

Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift bzw. Bildwer-
bung sowie Booster (,Lichtwerbung am Himmel*) ist unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Grundsttcksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als
Gruin- oder Gartenflachen anzulegen.

GroR¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedigungen sind als Holzlattenzaune, Natursteinmauern oder heimische He-
cken auszufiihren. Einfriedigungen und Stitzmauern sind mindestens 0,75 m
von offentlichen Stral3en oder Platzen abzuriicken.

Zaune an StralRen sind bis zu einer Hohe von 0,9 m, im Bereich von Stral3en-
einmindungen bis 0,6 m Hohe (gemessen von Oberkante Stral3enrand bis
Oberkante Einfriedigung) zulassig. Einfriedigungsmauern sind mit maximal 0,6 m
Hohe zulassig.

Zulassig sind an den sonstigen Grundstiicksgrenzen Hecken oder Holzlatten-
zaune, Drahtzdune, schmiedeeiserne Zaune mit Heckenhinterpflanzung sowie
Sichtschutzzaune aus Holz bis zu einer Héhe von 1,8 m. Die Verwendung von
Stacheldraht ist unzulassig.
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B4 AulRenantennen
Je Gebdaude ist eine AuRenantenne als Gemeinschaftsantenne zulassig.

B5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen mit mehr als 65 m? Wohnflache wird
auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.
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Teil C Hinweise

C1

C2

C3

Bodenschutz

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

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme arch&ologische Funde oder Befun-
de entdeckt werden, sind geman 8 20 DSchG die Denkmalschutzbehorde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréa-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungspréasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@
rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreiterungsbereich des
kristallinen Grundgebirges (Oberkirch-Granit). Dieses wird teilweise durch quar-
tare Lockergesteine (Holozéne Abschwemmmassen) unbekannter Machtigkeit
Uberlagert.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

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

Sasbachwalden, .......ccoccovviiviiiiiennnenn, Lauf, 18.01.2022 Kr-la
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