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Teil A Einleitung

y Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Gemeinde Sasbachwalden strebt eine weitere positive Entwicklung der Bevélkerung an.
Die Vermarktung von Baugrundstiicken in der Gemeinde hat gezeigt, dass es nach wie vor
viele Menschen gibt, die gerne in der Region wohnen méchten. Nachdem im Baugebiet
.Michelbach® bis auf drei Platze und im Gebiet ,Hérchenberg* bis auf einen Bauplatz alle ge-
meindeeigenen Bauplatze belegt sind, soll zur Abdeckung der Nachfrage entlang der StralRe
,Am Glockelshof‘ auf dem gréRten Teil des gemeindeeigenen Grundstiicks Flst.Nr. 1144/4
ein allgemeines Wohngebiet mit funf Bauplatzen entwickelt werden.

Die BauGB-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt wurde am
03.11.2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3634) bekannt gemacht.

Eine wesentliche Neuerung der BauGB-Novelle ist u. a. ein neuer § 13b BauGB, der Stadten
und Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
far den Wohnungsbau ermdglicht. Nachdem die Voraussetzungen des § 13b BauGB durch
den Anschluss an bebaute Ortsteile, Nutzung als Wohnbauflache und einer Grundflache bis
zu einem Hektar vorliegen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Sasbachwalden in der 6ffent-
lichen Sitzung vom ................... die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Brandmatt-Sud I1“ im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen.

Zur weiteren Entwicklung des Ortsteils (OT) Brandmatt in Sasbachwalden soll ein Baulii-
ckenschluss an der Strale ,Am Glockelshof* erfolgen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tiber die Art und
das Mal der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Da die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die Ausweisung
des Baugebiets ,Brandmatt-Sud II* aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende
Siedlung sowie einer max. uberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter
10.000 m? gegeben sind, hat der Gemeinderat der Gemeinde Sasbachwalden der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) be-
schlossen.

Das vereinfachte Verfahren fir Bebauungsplane des Auenbereichs ist an drei Bedingungen
geknupft:

= Der Bebauungsplan darf max. 10.000 m? Grundflache umfassen,
= lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriinden und
= die Flache muss sich an den bereits bebauten Ortsrand anschlieRen.
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Fur die Berechnung der Grundflache ist die Flache maRgeblich, die tatsachlich Gberbaut und
versiegelt werden kann.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméa® § 13b BauGB sind hier alle Voraus-
setzungskriterien erfilllt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB aufgestellt. Die Durchfithrung einer Umweltpriifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 12.09.2018 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Brandmatt-Sid II* gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.09.2018 wurde vom 01.10.2018 bis zum
02.11.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veréffentlichung im Amts-
blatt ,Achertéler Heimatbote" bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 28.09.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.09.2018 aufgefordert.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 04.12.2018 wurde vom 14.01.2019 bis
zum 04.02.2019 erneut éffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veréffentli-
chung im Amtsblatt ,Achertédler Heimatbote" bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 28.12.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 04.12.2018 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwégung einbe-
zogen.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 20.02.2019 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 11.02.2019 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Bundesweit miissten 350.000 bis 400.000 Wohnungen im Jahr gebaut werden, um den Be-
darf zu decken. Vor allem in den Stadten sind preiswerte Wohnungen kaum auf dem Markt.
Menschen mit geringerem Einkommen, Familien und Studenten haben es schwer angemes-
sene und bezahlbare Wohnungen zu finden. Die Unterbringung der hohen Zahl von Flicht-
lingen stellt die Stadte und Gemeinden zusétzlich vor gro3e Probleme.



Um die Planungsverfahren fiir den Wohnungsbau zeitlich zu straffen, dirfen nun Bebau-
ungspléane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies gilt fur Plane mit einer
Grundflache von 10.000 Quadratmetern fiur Wohnnutzung. Diese Flachen miissen sich an
Ortsteile anschlieRen, die im Zusammenhang bebaut sind. Diese Regelung ist bis zum 31.
Dezember 2019 befristet.

Voraussetzung ist, dass fiir das vorgesehene Bebauungsgebiet die Umweltvertraglichkeit
festgestellt wurde. Zudem darf keine Gefahr fiir schwere Unfille im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes bestehen.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) am 4. Mai 2017, ist ein neues Ver-
fahren eréffnet worden, welches im AuRenbereich eine Bebauung zulgsst.

In Anlehnung an die Innenentwicklungsnovelle aus dem Jahre 2006 durch den § 13a BauGB
wird durch den § 13b BauGB nun die Méglichkeit geschaffen, Fliachen im AuRenbereich
ebenfalls ohne AusgleichsmaRnahmen nachweisen zu mussen, zu entwickeln.

Das Gebiet entlang der StraRe ,Am Glockelshof* erfiillt alle Vorgaben des Gesetzgebers und
bietet eine ideale Méglichkeit das Gebiet stadtebaulich zu entwickeln, was fiir den Ortsteil
und seinen Bewohnern nur von Vorteil sein kann.

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 ausgel6st werden kénnen.

Hierzu wurde durch das Biiro BIOPLAN, Bihl, eine artenschutzrechtliche Abschatzung er-
stellt (vgl. Ziffer 6.10).

Nach der artenschutzrechtlichen Abschatzung inklusive Vorortbegehung und ergénzender
Untersuchungen zur Zauneidechse sind eine Betroffenheit, aber auch eine Verletzung von
Verbotstatbesténden nach § 44 BNatSchG fiir die Tiergruppen Vogel (verschiedene Arten),
Saugetiere (Fledermé&use), Reptilien (Zauneidechse) und Krebse nicht vollstandig auszu-
schlieBen. Daher werden MaRnahmen festgesetzt (vgl. Ziffer 6.10).

Fur die Ubrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen besteht nach
fachgutachterlicher Einschatzung keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit. Fiir
sie war eine vertiefende spezielle artenschutzrechtliche Priifung daher ebenso wenig not-
wendig wie Geléndeerfassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG kann damit ausgeschlossen werden: Gewasser bewohnende Arten und Tiergrup-
pen (auBer Krebse), Saugetiere (auBer Fledermause), Reptilien (auBer Zauneidechse), Am-
phibien, Spinnentiere, Landschnecken, Schmetterlinge und Kafer sowie artenschutzrechtlich

relevante Farn- und Blutenpflanzen sowie Moose und Flechten.

(vgl. Anlage 5 Artenschutzrechtliche Abschatzung - Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung,
Bioplan, Buhl, 21.07.2018)

2.3 Hochwasserschutz

IngemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fiirr Baden-Wiirttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Hoch-
wassergebiete.



3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Sasbachwalden mit der Flst.-Nr. Flst.-Nr.: 1144/4,

hat eine GroRe von etwa 0,6 ha (6.139 m?) und wird begrenzt

= im Nordosten: Gasthaus "Schwarzwaldperle"
= im Sidosten: Wohnbebauung
= im Sidwesten: Grlnland
= im Nordwesten: Wohnbebauung
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Abbildung 1 — Flurkarte mit Geltungsbereich BP ,Brandmatt-Sud II*
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Brandmatt-Sud 11 Gemeinde: Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 11.02.2019

Begriindung

3.2 Ausgangssituation
3.21 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet im OT Brandmatt befindet sich etwa 5,0 km vom Ortskern Sasbachwalden in
ostlicher Richtung entfernt. Das Wohnbaugebiet befindet sich zwischen den Straen ,Brand-
matt® und ,Am Glockelshof, siidlich des Gasthauses ~Schwarzwaldperle*.

Griinland

Abbildung 2 — Luftbild mit Geltungsbereich (Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de, Az. 2851.9-3/827)

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Die Grundsticke im Plangebiet erfahren derzeit keine Nutzung und stellen sich als Natur-
wiese (Grlnland) dar.

3.2.3 Eigentumsverhéltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Eigentum der Gemeinde Sasbachwalden.

3.24 Topografie und Geldndeverhéltnisse
Die Gelandeoberflache (GOF) ist in Richtung Siidwesten stark abfallend (im Mittel ca. 14 m).

Seinr~ 7 von 27



3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Die zu untersuchende Flache befindet sich 6stlich der Grabenrandverwerfung des
Oberrheintalgrabens im Schwarzwaldgrundgebirge. Oberflachennah stehen Umlagerungs-
sedimente und Verwitterungsschichten der Festgesteine in Form von Schiuffen und schluffi-
gen Sanden und Kiesen an. Hierunter folgen der Oberkirchgranit bzw. der Granitporphyr.

In Hanglagen muss in den Verwitterungsschichten mit Hangschuttmaterialien gerechnet. In
diesen Schichten treten auch Gerélle in Stein- und auch BlockgroRe auf. Grundsatzlich ist an
den Hangbéschungen mit Hangschutt sowie FlieRerden und Abschwemmungen von Umla-
gerungssedimenten Uber die gesamte Bdschung zu rechnen.

Saisonal bedingt kénnen starke Hangwasserschuttungen auftreten, die Grofteils tber die
obere Verwitterungszone ablaufen, da der Granit z. T. nur eine schwache Kluftigkeit auf-
weist. *

*Aus dem Bodengutachten des Ingenieurbiros Roth & Partner GmbH 24.05.2018 (vgl. Anlage 4)
Geotechnische Beschreibung des Baugrundes siehe Anlage 4 Ziffer 6.1 ff

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreiterungsbereich des kristallinen Grundge-
birges (Omerskopf-Gneis-Komplex, Granitporphr).

3.2.6 ErschlieBung

Uber die StraRe ,Am Gléckelshof* im Suden ist das Plangebiet bereits angebunden.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Eine Trinkwasserleitung ist in der Strae Brandmatt vorhanden. Regen- und Schmutzwas-
serleitungen verlaufen stidostlich des Plangebiets (vgl. Abb. 2).

3.2.8 Oberflichengewdsser

Im Plangebiet befinden sich ein naturnaher ca. 0,2 - 0,3 m breiter Wiesenbach (Biotop-Nr.
173143170597) mit einer Neigung am Nordhang von ca. 45°. Das FlieRgewésser mit einer
GroRe von ca. 35 m? ist maRig tief in die Sohle eingeschnitten. Der Bach pendelt durch eine
Fettwiese mit hohem Anteil an Saumarten, von deren Vegetation es vollstandig Uberschattet
wird => keine Ausbildung einer typischen Ufervegetation. Substrat: grusig-tonig.

Auf steiniger, ungenutzter Béschung in maRig steilem SW-Hang hat sich eine Besenginster-
weide mit mehr oder weniger dicht stehenden Ginsterbischen und Arten der bodensauren
Magerrasen (Gewéhnliche Kreuzblume, Kleiner Sauerampfer, kleines Habichtskraut u.a.) in
den Lucken eingestellt. Feldschicht sind, wegen des sehr flachgrindigenen Standortes,
schitter, mit zahlreichen offenen Bodenstellen und geringem Grasanteil.

Etwas weiter hangabwarts folgt ein durch einen Fettbrachestreifen abgetrennter, kleiner,
brachliegender Magerrasenrest bodensaurer Standorte mit dominierendem Rotschwingel.
Neben den oben genannten Magerrasenarten kommen weitere Séure- und Magerkeitzszei-
ger wie Blut- und Barwurz vor, auch Feuchte- bzw. Wechselfeuchtezeiger wie Sumpf-Horn-
klee, groRBer Wiesenknopf und Wiesen-Knéterich vorhanden.

3.2.9 Immissionsbelastungen
Nach Sudwesten hin schlieBt das Plangebiet an ungenutzte Grinflachen an.

Durch das nérdlich angrenzende Gasthaus ,Schwarzwaldperle* (Brandmatt 18) muss mit
evtl. Schallimmissionen gerecht werden (vgl. Ziffer 6.13).

Seite 8 vor 7
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3.2.10 Storfallbetriebe

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

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auferhalb des Einwirkungsbereichs von Stérfallbe-
trieben.

3.211  Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regional bedeutsame Biotope, die
diesbezuglich die fachlichen Meldekriterien erfullen, sind von der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des Europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000* ist nicht zu er-
warten. Weitergehende Prifungen im Sinne des § 34 NatschG BW sind daher nicht erforder-
lich.

Naturdenkmal
. Flachenhaft
O Einzeigebide

Biotop

- Offenlandbiotopkarterung
- Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiat

—— Bannwald

|| schonwaig

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

| /] FFH-Gebiet
. @ Vogelschutzgebiet

. Biospharengebiet
J Kernzone

| Pflegezene

__] Entwickiungszone

Nationalpark
| Naturpark

Abbildung 3 - Grundlage: Raumliches Informations- und Planungssystem (RI' PS) der LUBW, Amtliche Geobasis-
daten © LGL, www.Igl-bw.de, Az.: 2851 .9-1/19 (Stand: 24.02.2017)

Insgesamt ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintrachtigun-
gen fir die Schutzguter Boden sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine
6kologisch und gestalterisch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/Nord®.

Wald- oder landwirtschaftliche Flachen sowie FFH-Mahwiesen sind durch die Aufstellung
des Bebauungsplans nicht betroffen.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

41 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem AulRenbereich geméaR § 35 BauGB zuzuordnen. Im Aul3enbe-
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 Auenbe-
reich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kénnen nur dann abgelehnt werden,
wenn ihnen zwingende éffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder 6f-
fentliche Interesse an dem Vorhaben nicht iberwunden 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 Ausfihrung und Nutzung 6f-
fentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintréchtigen.

Die Umsetzung der Wohnbebauung ist nach MaRgabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so
dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung

Mit der Uberértlichen Regionalplanung werden die anzustrebende raumliche Entwicklung und
Ordnung einer Region in Form von Text und Karte festgelegt. Als Teil der Landesplanung bil-
det sie entsprechend dem Raumordnungsgesetz des Bundes sowie des Landesplanungsge-
setzes Baden-Wirttemberg (§§ 11 ff) den Gibergeordneten Rahmen fir die kommunale Pla-
nung und dient der Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen.

: o : Dabei konkretisiert und erganzt sie die uber-
¢ " geordneten Vorgaben des Landesentwick-

= I lungsplans Baden-Wirttemberg und Gber-
nimmt eine Abwagung zwischen verschiede-
nen Belangen und Nutzungsinteressen.

Im Sinne des sog. ,Gegenstromprinzips® ent-
halt die Regionalplanung rechtsverbindliche
Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung
und ggf. auch fur weitere raumbedeutsame
Planungen muss aber auch deren Zielvor-
stellungen und Planungsaussagen beriick-
sichtigen.

Alle vorhandenen Baugrundstiicke im OT
Brandmatt sind bereits verkauft und neuer
Wohnraum bzw. weitere Wohnbaugrundstu-
cke stehen der Schwarzwaldgemeinde nicht
zur Verfugung.

Abbildung 4: Regionalplan Sudlicher Oberrhein,
rechtskraftig seit 22.09.2017 (Auszug)
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Fassung: Satzung
Begriindung
4.21 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1 a im Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
plans bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache entlang der StraRRe ,Am Gléckelshof®,
dient der Nachfrage nach Wohnraum im OT Brandmatt. Die Gemeinde hat als stadtebauli-
ches Ziel einerseits die Innenentwicklung zu stérken und andererseits auch fiir den konkre-
ten ortlichen Bedarf Bauflachen auch in den Ortsteilen bereitzustellen.

Die Gemeinde Sasbachwalden ist als ,Gemeinde mit Eigenentwicklung fiir die Funktion
Wohnen" eingestuft (Ziel der Raumordnung, Ziffer 2.4.1.1 Regionalplanfortschreibung). Zur
Bestimmung des Wohnbauflachenbedarfs wird als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor von
0,25 zugrunde gelegt.

Ausgehend vom derzeitigen Einwohnerstand (2.388 im Jahre 2016) ist somit mit einem Ein-
wohnerzuwachs von 30 Personen in den nachsten 5 Jahren zu rechnen. Durch die Einstu-
fung als Gemeinde der Eigenentwicklung werden 50 Einwohner je Hektar als Mindestanfor-
derung gestellt. Somit ergibt sich ein Flachenbedarf von 0,6 Hektar.

2.388EW - 0,25% - 5 Jahre
~ 0,6ha
50 ha

Die geplante Wohnbauflache betragt ~ 0,3 ha. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der
Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

T R ) e b g e o Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
: N~ Ry ' plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Brandmatt-Sud II“ sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Achern zu beachten.

Im rechtswirksamen FNP ist fur den Planbe-
reich keine Wohnnutzung dargestellt. Vorge-
sehen ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO.

Der Bebauungsplan weicht demnach von
den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes ab. Die Planung folgt somit nicht dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
Abbildung 5 - Flachennutzungsplan der vereinbarten und ist im Parallelverfahren zu dndern. Da
Verwaltungsgemeinschaft Achern (Auszug) das Bebauungsplanverfahren gem. § 13 b
BauGB durchgefiihrt wird, ist der Flachen-
nutzungsplan lediglich im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Hinweis: Gemal § 6 Abs. 5 BauGB, kann jedermann tber den aktuellen Inhalt des Flachen-
nutzungsplans Auskunft verlangen kann.
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44 Grundwasserschutz / Wasserschutzgebietszonen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Wasserschutzgebietszone.

Grundwasserschutz

Im vorliegenden Fall ist — vor allem in der nassen Jahreszeit und nach Niederschlagsereig-
nissen — aufgrund der anstehenden Hanglage mit einem deutlichen Zufluss von Schichten-
wasser im Zwischenhorizont Lockergestein zum Felsen zu rechnen.

(Quelle: Bodengutachten, Ingenieurbiiro Roth & Partner, Karlsruhe, 24.05.2018 vgl. Anlage 4)

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser grund-
satzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden isti. d. R. so zu wahlen,
dass diese iber den mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes sowie flr
Grundwassersenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.
Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auf-
triebssicher auszufithren. Zur Herstellung einer Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und
sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelas-
tung des Grundwassers zu besorgen ist. Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und
Fortleiten von Grundwasser ist unzuléssig.



Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Mai 2017 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zukinftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans wird dieses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zukiinftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebauliche Fortentwicklung der umgebenden Bebau-
ungsstruktur gewahrleistet wird.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Gemeindegebietes von Sasbachwalden auszu-
schépfen und attraktive Wohnbauflachen zu schaffen.

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Mal} der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieBenden Freiflachen, die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und MaR an die vorhandene Bebauung anlehnen.

Fur die Aufstellung ergeben sich folgende Ziele:

= Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fiir Familien.

Hierzu werden die Baugrundstiicke als ,allgemeines Wohngebiet' festgesetzt.
= Fortschreiben der bestehenden Bebauung.
= Abschluss des Ortsrandes an der Stralze ,Am Gléckelshof*.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Baulich-rdumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch zweigeschossige freistehende

Einzelhduser gepragt. Diese Bebauungsstruktur soll mit der neuen Bebauung fortgeschrie-
ben werden und sich der typischen Umgebungsbebauung anpassen. Hierzu werden 2 Voll-
geschosse zugelassen mit Ausbildung eines Satteldaches von 45 — 55 Grad Dachneigung.

Nutzungskonzept

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sollen vorwiegend der Wohnnutzung dienen. Diese Nut-
zung entspricht dem Charakter der umgebenden Baugrundstiicke. Innerhalb des Plangebiets
sind keine Unterteilungen der Nutzungsart vorgesehen.

Verkehrskonzept

An der bestehenden Mischverkehrsflache sind keine Veranderungen notwendig. Durch die
Randlage wird ein zusétzlicher Gehweg nicht benétigt. FuRgéanger und Radfahrer kénnen
den StralBenraum gefahrlos mitbenutzen.
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Stadtebaulicher Entwurf

Abbildung 6 - stadtebauliches Konzept (Fa. Zink Ingenieure, 08/2018)
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Ankniipfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Gemein-
degebiet wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kénnen neben der vorwiegen-
den Wohnnutzung auch Laden und Gaststatten, die der Versorgung des Gebietes dienen,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

Die Nutzungen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe werden ausgeschlossen, da sie dem Gebietscharakter nicht entsprechen und
eine unerwartete Stérwirkung erzielen kénnen.

Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben sollen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen hier ausgeschlossen werden. Der Aus-
schluss wird begriindet mit dem hoheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch hinsicht-
lich der Stellplatze, der zu einer Unvertraglichkeit mit dem geplanten durchgriinten Plange-
biet fuhrt sowie mit dem héheren Storfaktor im Gegensatz zur Wohnbebauung.

Offentliche Grunflache

Die o6ffentliche Griinflache verbleibt in Gemeindeeigentum und wird durch die Gemeinde
Sasbachwalden unterhalten (vgl. Ziffer 6.10).

private Griinflache: Gewasserrandstreifen

Zu Sicherung des Gewasserrandstreifens wird auf den privaten Baugrundstiicken eine ,pri-
vate Griinflache: Gewésserrandstreifen ausgewiesen. Die Zuléssigkeit von baulichen Anla-
gen wird ausgeschlossen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), Vollge-
schossregelung und die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) bestimmt.
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflaichenzahlen (GRZ) von 0,4 entsprechen dem Rahmen, den die
BauNVO vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke und somit
flachensparendes Bauen ermdglicht werden.

Geschossfldchenzahl (GFZ)

Die Obergrenze der GFZ von 0,5 ist fur die Ausweisung von einem Vollgeschoss im allg.
Wohngebiete ausreichend bemessen.

Vollgeschosse (Z)

Durch die festgesetzte Firsthéhe (FH) kénnen mehr Vollgeschosse entstehen als die umge-
bende Bebauung aufweist. Da beabsichtigt wird, dass ein Dachgeschoss ausgebaut werden
kann, aber kein drittes Vollgeschoss entstehen soll, wird ein Vollgeschosse (II) festgesetzt.
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Héhe baulicher Anlagen

In Ergénzung der GRZ wird die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung er-
folgt durch die Firsthéhe (FH).

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Nutzungsschablone eine Firsthéhe (FH)
von 9,5 m festgesetzt. Mit diesen Hohen wird die Errichtung von eingeschossigen Gebauden
ermaglicht. Auerdem kann zusétzlich Wohnraum im Dachgeschoss errichtet werden sowie
ein Kellergeschoss.

Fur die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO als
unterer Bezugspunkt die Oberkante der zugehérigen ErschlieRungsstrale in der straRenzu-
gewandten Mitte des Geb&udes festgesetzt.

6.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO erméglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser bis zu ei-
ner Gebaudelénge von 50 m. In Verbindung mit den festgesetzten durchgehenden Baufens-
tern kénnten dadurch Geb&ude entstehen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur ent-
sprechen wurden. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt und
die maximale Gebaudelange auf 24 m reduziert.

Durch diese Einschrankung der maximalen Geb&udelange soll sich die neue Bebauung der
angrenzenden Bebauung des Wohngebietes ,Brandmatt Nord* einfigen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
malk § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebé&ude zu errichten.

Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch auRerhalb der Baufenster zugelas-
sen werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) sowie Uiberdachte Stellplatze auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind. AuRerdem wird klargestellt, dass die tiberbaubaren Grundstiicksflachen
nur oberhalb der Gelandeoberflache gelten.

6.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfli-

chen

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung wird die erforderliche Mindesttiefe der Abstands-
flachen auf 3,0 m erhéht. Dadurch wird die Bebauung mehr aufgelockert.

6.6 Hoéchstzahl der Wohnungen

Die héchstzuléssige Zahl der Wohneinheiten wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im allge-
meinen Wohngebiet (WA) mit zwei je Wohngebaude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der
Gemeinde ist, grundsatzlich die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern in dieser Bau-
gebietsteilflache zu erméglichen. Mit der Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten sollen
insbesondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht wer-
den. Des Weiteren soll sich das Plangebiet in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebau-
ung einflgen und eine hohe Wohnqualitét erreicht werden.



6.7 Verkehr

Geplant sind 5 Einzelhauser mit einer prognostizierten Belegungsdichte von 12 Einwohnern.
Rechnerisch ergeben sich somit im Durchschnitt 2 Fahrten je Stunde am Tag.
Der zuséatzliche Verkehr kann durch die LandesstraRe 86 aufgenommen werden.

6.7.1 AuRere Anbindung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt tiber die StraBe ,Am Gléckelshof' im Studwesten und
von dort an das Uberértliche StraBenverkehrsnetz (L 86) in Richtung B 500.

6.7.2 Inneres ErschlieBungssystem
Aufteilung Verkehrsfldchen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache im Bebau-
ungsplan aufgenommen und mit StraBenbegrenzungslinien in der Planzeichnung abge-
grenzt. Klarstellend wird festgesetzt, dass die Flachenaufteilungen zwischen den Straenbe-
grenzungslinien hierbei unverbindlich sind. Innerhalb der &ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen kénnen sich demnach auch Baume, 6ffentliche Parkplatze und Standplétze fur Wert-
stoffcontainer befinden, deren genaue Lage der StraBenausbauplanung vorbehalten bleibt.

6.7.3 FuBgéanger und Radfahrer

Durch das geringe Verkehrsaufkommen kénnen FuBgénger und Radfahrer den StraRenraum
mitbenutzen.

6.7.4 Private Verkehrsflache: Parkplatz

Fur den Gasthof ,Schwarzwaldperle* werden innerhalb des Geltungsbereichs ca. 12 Park-
platze rechtlich gesichert und als ,Private Verkehrsflache: Parkplatz® festgesetzt.

6.8 Technische Infrastruktur
6.8.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll iber die bestehenden Leitungen in der Strale Am Gléckelshof mit elekt-
rischem Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen Syna AG
Rheinmiinster als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschliisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden. Die Syna AG Rheinmunster teilt mit,
dass das entsprechende Versorgungskabel noch verlegt werden muss.

6.8.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Gemeinde Sasbachwalden ist ausreichend.
An dieses Netz kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die vorhanden Trinkwasserlei-
tung in der StraRe Brandmatt kann das Plangebiet mit Trinkwasser versorgen. Die Eintra-
gung von Leitungsrechten zur Sicherstellung der Wasserleitungen ist nicht erforderlich.

6.8.3 Entwdsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die bestehenden Leitungen, die die Strale ,Am
Gléckelshof* kreuzen, koénnen das zusatzliche Wasser aufnehmen.
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Ableitung der Schmutzwasserabfliisse

Das Schmutzwasser wird dem éffentlichen
Abwasserkanalsystem (Leitung DN 250) in
der StralRe ,Am Glockelshof ‘ zugefiihrt.

Ableitung der Oberflaichenabfliisse

Das Niederschlagswasser wird dem &ffentli-
chen Abwasserkanalsystem (Leitung DN 500)
in der StralRe ,Am Glockelshof' zugefiihrt.

Behandlung der Oberflichenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist
aufgrund der beabsichtigten Nutzung des
Baugebietes ,Brandmatt-Sud |1 als
allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

Abbildung 9 - Auszug Bebauungsplan mit Flurkarte

6.8.4 Telekommunikation

Das Plangebiet kann an das gemeindeeigene Glasfasernetz angeschlossen werden. Die
Kommunikationslinien werden durch die Firma Telsakom GmbH in Sasbachwalden unterhal-
ten.

6.8.5 Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu filhren. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein méglicher Mehraufwand gegentiber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interes-
sen der Trager der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der
Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.9 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.9.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlos-
sen. Dadurch kénnen Bodeneintréage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser
verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.9.2 Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fur die Beleuchtung im éffentlichen Raum UV-anteilarme Beleuch-
tungskorper zu verwenden sind, beispielsweise LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf die-
ses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen.

Neben der besseren Vertréglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame
und effiziente Nutzung von Energie dar (vgl. Artenschutzgutachten VM2).

6.9.3 Baufeldrdumung

Zeitlich vorgezogene AusgleichsmaRnahmen zum Schutz der genannten Arten (CEF-
Malnahme) sind nicht notwendig.



Generell ist jedoch strengstens darauf zu achten, dass Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der
vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar) durchgefiihrt werden, um artenschutzrechtliche
Verbotsbestande zu vermeiden (vgl. Artenschutzgutachten VM1).

6.9.4 Eingriffe in die Uferbereiche sowie das Gewasser selbst

Es ist auf jeden Fall zu vermeiden, in das kleine FlieBgewésser einzugreifen und in seine
Uferbereiche bau-, anlagen- und betriebsbedingt in Anspruch zu nehmen. AulRerdem ist der
gesetzlich vorgeschriebene Gewasserrandstreifen von funf Metern innerhalb von Ortschaften
auf jeden Fall einzuhalten (vgl. Artenschutzgutachten VM3).

Im Bebauungsplan wird hierzu die Flache als ,private Grunflache — Gewé&sserrandstreifen®
ausgewiesen.

6.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Allgemeines Wohngebiet

Im Wohngebiet muss die arttypische erreichbare Wuchshéhe der Baume die Firsthéhe nicht
Uiberschreiten. Durch die extreme Hanglage soll durch die Begrenzung der Baumhohe der
Schaden durch eventuellen Windwurf minimiert werden.

Offentliche Grunflache

Der Geltungsbereich des B-Plans tberlagert noch das eingetragene gesetzlich geschutzte
Biotope Nr. 173143175639 ,Besenginsterweide u. Magerrasen im Gewann Brandmatt Sas-
bachwalden, wobei Teilbereiche des Biotops tatsachlich auRerhalb an einer anderen Stelle
liegt und der Uberwiegende Teil des Biotops nur noch fragmentarisch ohne wertgebende
dkologische Bedeutung vorhanden ist. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als &ffentliche
Grunflache ausgewiesen und sollte als Magerrasenflache und Besenginsterheide wiederher-
gestellt bzw. entwickelt werden.

6.11 Umweltbelange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens gemafR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens geman

§ 13b BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren werden die Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des § 13b BauGB
berlicksichtigt und im Folgenden dargestellt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Lebensrdume
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschutzter
Arten vor. Aufgrund der groRraumig anthropogenen Uberformung des Umfelds und der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwar-
ten. Ausnahme bildet hierbei das kleine FlieRgewasser, der als Biotop eingetragen ist und im
Bebauungsplan als Gewasser mit Gewasserrandstreifen festgesetzt ist.



Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den Klimaschutz zu-
kommt, so dass auch hierfir keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogel-

schutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt,
kommt es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beein-
trachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Européischen Vogel-
schutzgebieten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fur die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Stérwirkungen durch Larm) sind infolge dieser geringfugigen Verdichtungserscheinungen
nicht zu erwarten. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachqgiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaBnahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Durch die Errichtung von Wohngeb&uden werden keine nennenswerten zuséatzlichen Emissi-
onen verursacht. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, schlielt diese jedoch auch nicht von der Zul&ssigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
qualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhalten-
den bestmaéglichen Luftqualitat resultieren.

Eingriffsregelung

Fur die Eingriffsregelungen gemafR §13b BauGB gelten die Vorgaben des §13a BauGB ent-
sprechend. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig, so dass ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
den Naturhaushalt zu erwarten.



6.12 Artenschutzrechtliche Abschéatzung
Grundlagen fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

VermeidungsmalRnahmen

VM 1 - Baufeldréaumung

Durch Lichtemissionen durch die zukiinftige Nutzung des Geldndes kénnen prinzipiell Betrof-
fenheiten, besonders bei Fledermausen, entstehen. Grundsatzlich missen bau-, anlagen-
und betriebsbedingte Stérungen durch Licht beim Durchflug und bei der Nahrungssuche
durch geeignete MaBnahmen weitestgehend vermieden werden:

=  Grundsatzlich muss auf eine starke und diffuse Grundstiicksbeleuchtung ver-
zichtet werden.

= Lichtquellen durfen nicht in das umliegende Gelénde ausstrahlen, insbeson-
dere nicht in Richtung des Offenlandes, sondern missen, ohne Streulicht,
zielgerichtet sein. Dafur werden die Lichtquellen nach oben abgeschirmt. So
wird eine ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermieden.

VM 3 - Vermeidung eines Eingriffs in die Uferbereiche sowie das Gewésser selbst

Es ist auf jeden Fall zu vermeiden, in das kleine FlieRgewasser einzugreifen und in seine
Uferbereiche bau-, anlagen- und betriebsbedingt in Anspruch zu nehmen. AuBerdem ist der
gesetzlich vorgeschriebene Gewasserrandstreifen von funf Metern innerhalb von Ortschaften
auf jeden Fall einzuhalten.

6.13 Immissionen

Das Gasthaus ,Schwarzwaldperle* hatte im Jahre 2017 insgesamt 959 Ubernachtungen mit-
geteilt. Das entspricht im Durchschnitt knapp drei Ubernachtungen pro Tag.

Fur die Gastronomie und insbesondere dem AuRenbereich wurde bei der Betriebserlaubnis
festgehalten, dass dieser bis 22 Uhr und in den Sommermonaten bis 23 Uhr betrieben wer-
den darf. Weiter sind jegliche Arten von Lautsprechern mit Durchsagen oder das Abspielen
von Musik ausgeschlossen.

Derzeit ist das Restaurant am Samstag, Sonntag und an Feiertagen gedffnet. Warme Spei-
sen werden zwischen 12 und 20:30 Uhr serviert.

Durch diese Rahmenbedingungen ist nicht davon auszugehen, dass die min. 35 m stdlich
der angrenzenden, geplanten Bebauung durch Schallimmissionen das Gasthauses beein-
flusst werden.

Die Auflagen erfolgten auch im Hinblick auf das nérdlich angrenzende reine Wohngebiet.
Aus der angrenzenden Offentlichkeit sind keine Immissionsvorkommnisse bekannt.

Eine weitere Untersuchung wird daher nicht vorgenommen.
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[{ Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfuhrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO
Ortliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet erlassen. Insbesondere werden Vorschriften zur
auReren Gestaltung baulicher Anlagen gemacht. AufRerdem wird die Stellplatzverpflichtung
erhoht.

71 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung gemafR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll die umgebungs-
typische Bauweise von Wohngebduden untermauert werden. Zugelassen wird die Dachform
Satteldach mit einer Dachneigung von 45 — 55 Grad. Fur Nebenanlagen sowie Garagen wer-
den keine Dachform und -neigungen aufgenommen.

Fur Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze wird die Dachform und -neigung
freigestellt.

Zur Farbgestaltung werden keine Vorschriften erlassen. Allerdings sind glasierte oder glan-
zende Materialien nicht zuléssig. Zusammenhzngende Dachflachen sind im gleichen Farbton
zu halten.

Firstrichtung

Die zulassige Firstrichtung ist durch Planeintrag festgesetzt. Giebelseitig sind die Gebaude in
Richtung Verkehrsflache zu orientieren. Dadurch wird die angrenzende Bebauung fortge-
schrieben.

AuRenwande

Bei der Gestaltung der AuRenwande werden gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Leuchtfarben
oder reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus
gestalterischen Griinen, zum anderen aber auch um gegeniber Nachbargrundstticken oder
von Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften zur
AuRenwandgestaltung wird den Bauherren ein groRer Spielraum ermdglicht. So sind neben
Putz- oder Holzfassaden auch andere, moderne Baustoffe moglich.

Empfohlen wird, die Hauser in Holzbauweise oder mit Holzverkleidung auszuformen.

7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geméaR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Geb&auden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten
Grundstiicksbereiche als Griin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Hierbei wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Folie und Steinschotter auf eine Flache
von maximal 10 m? je Baugrundstiick begrenzt. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus
naturschutzfachlichen Griinden kritische Gartengestaltung einzuschrénken.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Der Gelandeabtrag bergseits hinter den Gebauden soll gering wie mdéglich gehalten werden.



7.3 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird geman § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung mit mehr als 50 m? erhéht. Die Ge-
meinde und insbesondere der OT Brandmatt ist nicht an den schienengebundenen Nahver-
kehr angeschlossen.

Bei der landlichen Pragung der Gemeinde mit ihren Ortsteilen ist davon auszugehen, dass
pro Haushalt mindestens zwei Fahrzeuge benutzt werden.

7.4 AuRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird nach § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet einge-
schrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein UbermaR an AuBenantennen, Satellitenan-
tenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintréchtigen. Vorge-
schrieben wird daruiber hinaus, dass Satellitenantennen die gleiche Farbe haben mussen wie
die dahinterliegende Flache.

7.5 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Werbeanlagen
sind aus diesem Grund nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
GréRe von 0,5 m? und nur an der Stéatte der eigenen Leistung zuléassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht werden aus gestalteri-
schen Griinden ausgeschlossen.

7.6 Baumpflanzungen

Im Wohngebiet sollte die arttypisch erreichbare Wuchshéhe der Bdume die Firsthohe der
Gebaude nicht Uberschreiten.

8. Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Wiesenflache im Plangebiet verdrangt.
Auf die an das Plangebiet angrenzenden Grinlandflachen hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes keine Auswirkungen.

8.2 Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird davon
ausgegangen, dass die HauptverkehrsstraRen den Mehrverkehr problemlos aufnehmen kén-
nen. Durch die Ausdehnung der tiberbaubaren Flachen werden die planungsrechtlichen
Grundlagen dafiir geschaffen, dass das erforderliche Angebot an privaten Stellplatzen ge-
schaffen wird. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation erkennbar.
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8.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen in der Miih-
rigstralRe vorhanden. Negative Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz ist nicht
zu erwarten.

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als MaBnahme der Innenentwicklung nach den
Vorschriften des § 13a BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach § 13a
BauGB somit nicht erforderlich. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
durch die Planung zu erwarten.

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

oA Bodenordnung

Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, GréRe und Zuschnitt entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen Umle-
gungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht erforderlich. In die-
sem Verfahren sind die notwendigen Flachen fur Straen usw. bereits vorhanden.

9.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spruche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost.

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Entwésserung und
Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem stadtebaulichen Entwurf wurde eine Kosten-
schatzung der ErschlieRungskosten vorgenommen:

Entwasserung 80.000 €
Wasserversorgung 40.000 €
ggf. Glasfaserleitung -- €
Gesamtkosten (netto) 120.000 €

Die Kosten fallen zu Lasten der Gemeinde Sasbachwalden und wurden im Haushalt 2019
eingestellt.
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Begriindung
10. Flachenbilanz
Bruttobauland 0,70 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,09 ha 12,7%
andere Flachen etwa 0,28 ha 39,7%
- 6ffentliche Grinflache etwa 0,21 ha 29,9%
- private Grtinflache etwa 003 ha 4,8%
- FlieBgewésser (Biotop) etwa 0,02 ha 2,2%
- private Verkehrsfldche etwa 0,02 ha 2,.9%
Nettobauland etwa 0,33 ha 47,5%
1. Rechtsgrundlagen
1) Baugesetzbuch (BauGB) 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 iber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tiber 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 fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5) Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Lauf, 11.02.2019 Ja-kos
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Sonja Schuchter Planverfasser
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