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Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Der Eigentiimer des Grundstlicks Flst.-Nr. 906 beabsichtigt, auf diesem Grundstlick einen
Regionalmarkt mit Café zu errichten. AuRerdem ist beabsichtigt, éstlich des ,Spinnerhof*
Ferienhauser zu errichten. Die Baugrundstiicke liegen im AuBenbereich. Die Vorhaben sind
damit nicht zulassig.

Die Gemeinde Sasbachwalden sieht in den beiden Vorhaben eine Starkung der touristischen
Infrastruktur. Zur Realisierung der beiden Vorhaben wird ein Bebauungsplan aufgestellt. In
diesen Bebauungsplan wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Hérchenberg II* inte-
griert.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fiir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grundsttlicksflachen und die o6rtlichen
Verkehrsflichen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt. Firr die Belange
des Umweltschutzes ist nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Aufstellungsverfahren
eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Um-
weltpriifung wird im Umweltbericht dokumentiert, der ein gesonderter Teil der Begrlindung
zum Bebauungsplan ist.

14 Aufstellungsverfahren

Am 01.02.2012 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,2Horchenberg H, 1. Anderung® gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 20.01.2012 sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeit vom 10.02.2012 bis einschlieflich 27.02.2012 im Rathaus eingese-
hen werden. Ergénzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der
Offentlichkeit am 01.02.2012 in einer &ffentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 09.02.2012 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet.

Der iiberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 27.11.2013 vom Gemeinderat als
Grundlage fiir die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.11.2013 wurde vom 28.02.2014 bis zum
31.03.2014 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentli-
chung im Amtsblatt vom 21.02.2017 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemanR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 26.03.2014 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.11.2013 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager dffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwégung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in verschiedenen Punkten ge-
andert. Insbesondere wurde das Sondergebiet ,Wohnmobil-Steliplatz in Sondergebiet ,Er-
holung® gedndert. Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.04.2016 wurde
vom Gemeinderat am 20.04.2016 gebilligt und gemaR § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Aus-
legung und Behodrdenbeteiligung bestimmt.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.04.2016 wurde vom
17.05.2016 bis zum 17.06.2016 erneut offentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Verdffentlichung im Amtsblatt vom 06.05.2017 bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
06.05.2016 zur Stellungnahme zur gednderten Planung aufgefordert. Die Stellungnahmen
wurden in die weitere Abwagung einbezogen.

Die im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwé-
gung einbezogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in verschiedenen
Punkten geéndert. Insbesondere wurde die Flache des ,Reinen Wohngebiets” herausge-
nommen. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.11.2016 wurde vom
Gemeinderat am 23.11.2016 gebilligt und gemaR § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten (3.) Aus-
legung und Behodrdenbeteiligung bestimmt.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.11.2016 wurde vom
12.12.2016 bis zum 09.01.2017 erneut éffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 02.12.2017 bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
05.12.2016 zur Stellungnahme zur geénderten Planung aufgefordert. Die Stellungnahmen
wurden in die weitere Abwéagung einbezogen.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager éffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 24.05.2017 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 25.04.2017 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Herr Spinner beabsichtigt, im Bereich des bestehenden Aussichtsplatzes westlich der Lan-
desstrale 86 einen Regionalmarkt mit angeschlossenem Café und &stlich des Gastehauses
,Spinnerhof* Ferienhduser zu errichten. Die Baugrundstiicke liegen bislang im Aufenbe-
reich; die Vorhaben sind damit nicht zulassig. Die Gemeinde Sasbachwalden sieht in den
beiden Vorhaben aus verschiedenen Griinden einen wichtigen Bestandteil ihrer Entwick-
lungskonzeption ,Leitbild Sasbachwalden 2020 und unterstiitzt die bauliche Entwicklung in
diesem Bereich.

Im Ortsteil ,Hérchenberg/Bischenberg* befinden sich noch verschiedene landwirtschaftliche
Betriebe. Vorrangig fur Betriebe aus diesem Ortsteil, ergdnzend aber auch aus der Region,
soll zur Vermarktung ihrer Produkte eine geeignete Plattform gefunden werden. Hierbei weist
der gewahlte Standort mit Abstand die beste Eignhung auf:
direkt an der LandesstralRe 86 verkehrsglinstig gelegen

- bauliche Vorprégung durch den Ortsteil ,Hérchenberg/Bischenberg®

- beliebter Aussichtspunkt besteht bereits und kann aufgewertet werden

- Haltestelle flr Linienbusse in direkter Nachbarschaft

- wichtiger Wanderweg quert das Gebiet

Zur Steigerung ihrer touristischen Attraktivitat ist fir die Gemeinde Sasbachwalden erforder-
lich, weitere Ferienh&user anbieten zu kdnnen. Dadurch kann auf der einen Seite das touris-
tische Angebot erweitert und auf der anderen Seite der Ortsteil ,H6érchenberg/Bischenberg"
weiter gestérkt werden.

Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Horchenberg II* ist erforderlich,
um die bestehenden Festsetzungen an die tatsachliche Entwicklung im Plangebiet anpassen
zu kénnen.

2.2 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Artenschutzes, insbesondere gemaf
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz, zu beachten. Hierzu wurde eine ,Einschatzung zu Vorkom-
men und zu Betroffenheit streng und besonders geschitzter Arten im geplanten Baugebiet
,Horchenberg Il, 1. Anderung” durch das Bliro fiir Landschaftsékologie Klink, Freiburg, er-
stellt. In diesem Gutachten wird das geplante Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht be-
wertet. Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan be-
wertet und dokumentiert. Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde werden durch den Be-
bauungsplan nicht ausgelost.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst den Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,Hérchenberg 11“ aus dem Jahr 1998 sowie die Erweiterungsfldchen der beiden

Sondergebiete ,Regionalmarkt‘ und ,Ferienhausgebiet’. Aufgenommen wird auerdem der
Bereich der bereits bestehenden Kapelle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von etwa 4,9 ha
(48.673 m?).

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Norden durch die LandesstraRe 86 bzw. Wohnbebauung des Baugebiets
~Hérchenberg",

- im Osten durch den forstwirtschaftlichen Weg,
- im Suden durch den Geb&dudebestand ,Am Schlo’berg 12‘ und
- im Westen durch den Wanderweg von Sasbachwalden.
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand des Ortsteils ,Horchenberg/Bischenberg®,
etwa 1,2 km Ostlich des Ortskerns von Sasbachwalden.

Nérdlich des Plangebietes schlieltt sich westlich der Landesstralle eine Ansammlung von
funf Wohngeb&uden an. Fir diesen Bereich wurde durch die Gemeinde Sasbachwalden im
Jahr 2014 eine Entwicklungssatzung aufgestellt. Das bedeutet, dass diese Bebauung dem
unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen ist.

Nordéstlich befindet sich das Wohngebiet ,Horchenberg”. Die Baugrundstiicke in diesem
Baugebiet sind entlang der LandesstraRe als allgemeines Wohngebiet, im (ibrigen Bereich
als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Siidlich des Plangebietes besteht ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb mit Nebengebau-
den. Von Osten her bestimmen teils ausgiebige Waldfldchen des SchloRbergs das Erschei-
nungsbild der ndheren Umgebung.

Gastehaus Spiii
Brenneref */

Landwirtschaffiiher Betrieb

Schuppen &7 = 4

Schnapsh J nen

Kapelle &7 :

Besteg@nder Aussichtspunkt an L 86
Wanderweg von Sasbachwalden
Wghnbebauung Baugebiet ;Harchenberg"
10 @asthof ,Hohenrode"

1.
2.
3.

CD o B

©

Abbildung 2: Luftbild des Plangebiets

Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut mit den landwirtschaftlichen Betrieben ,Berger”
und ,Spinner* sowie dem Géstehaus Spinnerhof. Die Flachen westlich der Bebauung werden
landwirtschaftiich genutzt. Stidlich der Bebauung und stlich der neu errichteten Kapelle be-
findet sich eine kleinere Waldflache.
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Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begrlindung mit Umweltbericht

Das Plangebiet ist bereits Uiber die Landesstrafie 86 an das (iberortliche Strallennetz ange-
bunden. Die Erweiterungsflédche fiir das Ferienhausgebiet soll Uber die 6ffentliche Strale
,Am SchloRberg‘ angeschlossen werden.

Im nordéstlichen Randbereich des Plangebiets verlauft die Trasse des bestehenden
Schwarzwaldtrail.

3.2.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstticke im Plangebiet sind zu einem grofen Teil in privatem Eigentum. Zu beriick-
sichtigen ist hierbei, dass im Zuge des Flurbereinigungsverfahrens Sasbachwalden (Ost) im
Plangebiet Hofzufahrten und Mindestflurwege gebaut wurden. Mit den Eigentlimern der be-
troffenen Flurstiicke wurden jeweils Vereinbarungen getroffen. Die Hofzufahrten bzw. Min-
destflurwege werden durch beschrénkte personliche Dienstbarkeiten zugunsten der Ge-
meinde Sasbachwalden als GemeindestralRen bzw. beschrénkte &ffentliche Wege im Grund-
buch dinglich gesichert.

Das Grundstiick der Landesstrale 86 ist in 6ffentlichem Eigentum.

3.24 Topographie und Geldndeverhiltnisse
Das Plangebiet steigt von der Landesstraflte 86 im Westen (etwa 470 m+NN) bis zum forst-
wirtschaftlichen Weg im Osten (etwa 540 m+NN) stark an.

Das Plangebiet liegt im Hanggelénde; mit Grundwasser im Baubereich ist nicht zu rechnen,
jedoch mit Hangdruckwasser.

3.25 Bodenbeschaffenheiten und Bodenbelastungen
Der Boden im Plangebiet ist fiir die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.2.6 ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an die Landesstralle 86 auflerhalb der zur ErschlieRung der anlie-
genden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Nach § 22 Abs. 1, 2 StraRenge-
setz darfen Hochbauten und bauliche Anlagen in einem Abstand von 20 m gemessen von
der hinteren befestigten Kante der Fahrbahn nicht errichtet werden. Im Bereich des geplan-
ten Regionalmarkts wurde der Reduzierung der Anbaubeschrankung auf 10 m durch den
Strallenbaulasttrager (Regierungsprasidium Freiburg) zugestimmt.

3.2.7 Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
betroffen. Naturdenkmale und besonders geschiltzte Biotope sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Regional bedeutsame Biotope sind nicht betroffen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvarschriften ,Hérchenberg li, 1. Anderung® Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

GemanR kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober 2005 fur Baden-
Wiirttemberg einschlieRlich der Aktualisierung vom Mérz 2008 bzw. Dezember 2007 nach
der FFH-Richtlinie sowie der EG-Vogelschutzrichtlinie liegen flir den Planbereich derzeit kei-
ne Hinweise auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder
Vogelschutzgebietes bzw. von Fldchen, die diesbeziiglich die fachlichen Meldekriterien erfiil-
len, vor.

Unl/erer
Harchenberg

ndschaftsschutzgebiet

FFH-Gebiet
& Vogelschutzgebist

Biotap

Kartierungstyp

[ Offenlandkartierung
- Waldbiotopkartierung

Naturdenkmal
7] Fiacherhaftes Naturdenkmat
O Naturdenkmal Einzeigebilde

Abbildung 3: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope, Quelle: R&umliches Informations- und Pla-
nungssystem (RIPS) der LUBW; Geltungsbereich vereinfachte Darstellung
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg 11, 1. Anderung* Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begrundung mit Umweltbericht

3.2.8 Sonstige Zwangspunkte fiir die Planung
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Abbildung 4: Waldgrenze im Bereich des Bebauungsplans ,Horchenberg II, 1. Anderung®; Geltungsbereich ver-
einfachte Darsteliung

Durch das Plangebiet wird Waldflache mit einer Gré3e von etwa 0,79 ha in Anspruch ge-
nommen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist fir diese Flachen eine Umwandlungs-
erklarung gemaf} § 9, 10 Landeswaldgesetz erforderlich und die nachteiligen Auswirkungen
auf die Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes sind auszugleichen.

Mit der neuen Bebauung des Ferienhausgebiets ist geman § 4 Abs. 3 LBO ein Abstand von
mindestens 30 m zum bestehenden Wald auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 966/1, 966/2, 967
und 973 einzuhalten. Eine Unterschreitung dieses Abstands ist méglich, wenn im vorgege-
benen Sicherheitsbereich eine niederwaldartige Bewirtschaftung erfolgt. Da der Eigentiimer
der Waldgrundstiicke der Vorhabentrager des Ferienhausgebiets ist, ist die Sicherung der
niederwaldartigen Bewirtschaftung umsetzbar.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg I, 1. Anderung® Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
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s
N 4 \'.I i o
“ - 4 S =
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Abbildung 5: Bebauungsplan ,Horchenberg*, in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.03.1998

Die neu einzubeziehenden Flachen (Regionalmarkt, Ferienhausgebiet) sind derzeit dem Au-
Renbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Ein Teilbereich des Plangebiets ist seit dem
06.03.1998 mit dem Bebauungsplan ,Hdrchenberg I1* iberplant. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hérchenberg Il, 1. Anderung” wird dieser Bebauungsplan geandert. Die
wesentlichen Anderungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind nachfolgend ge-
genlbergestellt:
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Abbildung 6: Ausschnitt des Bebauungsplans ,Hor- Abbildung 7: Entwurf der 1. Anderung des Bebau-
chenberg 11 ungsplans ,Hérchenberg 11
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Gemeinde Sasbachwalden

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg I, 1. Anderung®
Stand: 25.04.2017

Fassung: Satzung
Begrindung mit Umweltbericht

- Im Dorfgebiet (MD) werden Einzelhandelsbetriebe weitgehend ausgeschlossen.

- Die Flache der Dorfgebietsausweisung wird um die bestehenden landwirtschaft-
lichen Nebengebaude nach Siidwesten und Osten erweitert.

- Die landwirtschaftliche Flache im stiddstlichen Bereich wird private Grinfliche
bzw. Dorfgebiet (ohne Errichtung von Gebauden).

- Die private Griinfliche wird als Dorfgebiet festgesetzt.

- Auf den landwirtschaftlichen Fldchen wird in Teilbereichen (innerhalb der Uiber-
baubaren Grundstticksflache) die Errichtung von Viehunterstdnden bis zu einer
Grundfldche von maximal 100 m? ermdglicht.

- Die Hohe baulicher Anlagen wird weitgehend (ibernommen und an die topogra-
phische Entwicklung im Plangebiet angepasst.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Sasbachwalden ist im Regi-

TS .| onalplan Sudlicher Oberrhein als Gemeinde
: < rqston. | mit Eigenentwicklung festgelegt. Darliber
TN detre hinaus wird Sasbachwalden im Regional-

N N AR plan Sidlicher Oberrhein als regionalbe-
SRC AR | deutsamer Erholungsstandort festgelegt.

i , R “..7%|  Danach kommt einer orts- und landschafts-
vertraglichen und qualitétsvollen Siedlungs-
entwicklung eine besondere Bedeutung zu,
um die touristische Anziehungskraft der
4 Gemeinde auch zukiinftig sicherzustelien.
|  GemaR den Grundsétzen des Landesent-
Petf | wicklungsplanes sind Heilb&der, Kurorte
und Tourismusorte in ihrer Bedeutung fiir
Erholung und Tourismus zu stérken und
L /" /. ({ Einrichtungen fir Freizeitaktivitdten und
F S ind Erholung sollen sich in die Landschaft ein-
figen, das Landschaftsbild méglichst wenig

Abbildung 8: Auszug aus der Gesamtfortschreibung

des Regionalplans Sidlicher Oberrhein, Raumnut-
zungskarte i. d. Fassung des Satzungsbeschlusses
vom 08.12.2016; Geltungsbereich vereinfachte Dar-

beeintrachtigen und insbesondere in natur-
nahen Landschaftsraumen naturvertraglich
sein.

stellung

4.3 Ortliche Zentrenvertraglichkeit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Errichtung eines Regionalmarkts ermég-
licht. Ziel ist, dass regionale landwirtschaftliche Betriebe ihre Produkte ortsnah vermarkten
kdnnen. Festgesetzt wird eine Verkaufsflache von maximal 70 m? fir den Verkauf der land-
und forstwirtschaftlichen sowie handwerklichen Produkte. Im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Horchenberg II* sind Einzelhandelsbetriebe uneingeschrénkt zulassig. Bei der
Anderung des Bebauungsplanes wird diese Zulassigkeit weitgehend eingeschrénkt.

Nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Sasbachwalden bzw. deren Nachbargemeinden sind dadurch nicht anzunehmen.
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Gemeinde Sasbachwalden
Stand: 25.04.2017

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg 1i, 1. Anderung*
Fassung: Satzung

Begrundung mit Umweltbericht

4.4

)

ISO0eragiy -

Abbildung 9: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Achern;
Geltungsbereich vereinfachte Darstellung

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Achern stellt im Planbereich fiir die Be-
standsbebauung ,gemischte Bauflache® dar.
Die Uibrigen Flachen sind als ,Begleitgriinfla-
chen und Freiflachen von besonderer Be-
deutung” sowie als ,Fléchen fiir die Land-
wirtschaft” dargestellt. Der Bebauungsplan
entwickelt sich demnach nicht aus dem Fl&-
chennutzungsplan und bedarf einer Geneh-
migung. Der Planbereich soll fur die neu
hinzukommenden Bauflachen zukunftig als
~Sonderbauflache” dargestellt und im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gean-
dert werden.

Hierzu hat der Gemeinderat Sasbachwalden
in seiner Sitzung am 01.02.2012 beschlos-

sen, dem gemeinsamen Ausschuss der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft Achern

vorzuschlagen, fir die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hérchenberg I den
Beschluss zur Einleitung eines Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft Achern zu fassen. Die friihzeitige Beteiligung der FNP-
Anderung wurde im Friihjahr 2017 durchgefthrt.

Landschaftsplanung

h
7 AR
A

Abbildung 10: Auszug aus dem Mallnahmenkonzept
zum Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Achern; Geltungsbereich vereinfachte
Darsteliung

Ein Teilbereich der zur Uberplanung vorge-
sehenen Flache wurde im Mafinahmen-
konzept des Landschaftsplanes fiir die ver-
einbarte Verwaltungsgemeinschaft Achern
als Griinfliche mit besonderer siedlungs-
okologischer und ortsgestalterischer Funk-
tion und Freihaltefldche gekennzeichnet.
Im westlichen Plangebiet formuliert der
Landschaftsplan weiterhin das Entwick-
lungsziel ,Erhalt-Ergdnzung Streuobstwie-
sen”.

Zu Gunsten der weiteren Entwicklung be-
stehender landwirtschaftlicher Betriebe
wird die Beibehaltung dieser Freihaltefla-
che teilweise zuriickgestellt. Auf der ande-
ren Seite wird aber der Bereich um die be-
stehende als freizuhaltende Wiesenflache
vorgesehen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften JHoérchenberg 11, 1. Anderung” Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

4.6 Verhailtnis zu anderen Planungen
4.6.1 Bebauungsplan ,,Hérchenberg“

Der Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes schliet im Nordosten an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,,Hor-
chenberg” an. Dort sind die Baugrundstiicke
teilweise als allgemeines Wohngebiet ge-
maf § 4 BauNVO (entlang der Landesstra-
Re 86) und teilweise als reines Wohngebiet
geman § 3 BauNVO festgesetzt.

Abbildung 11: Bebauungsplan ,Hérchenberg”

4.6.2 Entwicklungssatzung ,,Hérchenberg*

Nérdlich des Plangebiets wurde im Jahr
2014 eine Entwicklungssatzung erlassen.
,/\\ Ziel dieser Satzung war, die in diesem Be-

reich bestehende Bebauung als unbeplan-
™ ten Innenbereich geman § 34 BauGB fest-
/ ™\ zulegen. Bis dahin war diese Bebauung als
£ : ‘ Aulenbereich gemal § 35 BauGB einge-
f N7 stuft und eine Bebauung nur sehr einge-

/ ’ schrankt méglich.

13

ol
s

Abbildung 12: Entwicklungssatzung ,H&rchenberg

46.3 Leitbild Sasbachwalden 2030

Sasbachwalden hat im Jahr 2010 mit dem ,Leitbild Sasbachwalden 2020" einen Entwick-
lungsprozess in die Wege geleitet, der der Gemeinde einen konsensorientierten Handlungs-
rahmen fur Entscheidungen der weiteren Dorfentwicklung, Burgerorientierung und touristi-
schen Ausrichtung gibt. Das Leitbild zeigt die Philosophie und Ziele sowie konkrete Hand-
lungsfelder im Zeitrahmen bis 2020.

Im Bereich des Tourismus durchlauft die Gemeinde Sasbachwalden derzeit aufgrund struk-
tureller Verédnderungen einen problematischen Wandel.

Mit dem Leitbild Sasbachwalden 2020 wurden Leitlinien erarbeitet, die den Rahmen fir eine

aktive Neupositionierung der Gemeinde als Wohnort, Kuiturraum und Tourismusziel vorgibt.
Diese Leitziele sollen fiir alle Bereiche der Gemeindeentwicklung verbindlich sein.
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Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

Zur konkreten Ausgestaltung der Leitziele wurden verschiedene kommunale Handlungsfel-
der erarbeitet, die fiir die Entwicklung der Gemeinde den Handlungsrahmen vorgeben sollen.

Die Entwicklung eines Regionalmarkts mit Café sowie von Ferienhdusern stellt hierbei einen
wichtigen Baustein in der Entwicklung der Gemeinde und Umsetzung des Leitbilds dar:
Starkung des Tagestourismus

Aufwertung des bereits stark frequentierten Aussichtspunkts ,H6érchenberg”
Verbindung zwischen Berg und Tal durch Einrichtung eines Ausflugsziels
Versorgung von Wanderern

4.6.4 Naturpark-Augenblicke

Im Rahmen des Naturparks Schwarzwald Mitte/Nord wird das Projekt Naturpark-Augenblicke
betrieben.

Besonders exponierte und schdne Fleckchen Erde innerhalb der Kulisse des Naturparkes
Schwarzwald Mitte/Nord, insbesondere die mit beeindruckenden Aussichten, erhalten hierbei
einen Mehrwert fiir Gaste und Birger. Ziel der MaRnahme ist die Erhéhung des Erholung-
und Erlebniswertes der Region.

Vorgesehen ist an diesen Stellen jeweils, eine Augenblick-Bank sowie eine Panoramakarte
mit Beschreibung der zu sehenden Aussichtspunkte aufzustellen. Weiterer wichtiger Kon-
zeptpunkt ist, diese Augenblick-Stellen in einen Rundweg zu integrieren. Derzeit sind vier
Naturpark-Augenblicke im Naturpark geplant, einer davon in Sasbachwalden.

Die Gemeinde hat sich fiir den exponierten Platz unterhalb des Hérchenberg entschieden,
der einen wunderbaren Blick auf Ort und Rheinebene, hin zu den Vogesen, bietet. Der dazu-
gehdrige Rundwanderweg startet am Kurhaus, geht durch die Gaishélle, zum Augenblick,
Uber Straubenhéfmiihle zurtick zum Kurhaus. Der ,Augenblick” ist somit in einer der schons-
ten Rundwanderwege Sasbachwaldens integriert worden.

4.6.5 Schwarzwaldtrail

— Rund um den Schlossberg werden vom

/ Verein Bikesport Sasbachwalden e.V. fur
die Gemeinde Sasbachwalden verschiede-
ne Trails gebaut. Hierbei verlauft der
Schlossbergtrail im norddstlichen Randbe-
reich des Plangebiets zwischen den geplan-
ten Ferienhdusern und dem bestehenden
Wohngebiet ,Hérchenberg®.

Die bestehende Trasse des Schwarzwald-
trail wird als Bestand im Bebauungsplan
dargestelit.

Abbildung 13: Verlauf Schlossbergtrail mit vereinfach-
ter Darstellung des Plangebiets
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg I1. 1. Anderung® Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Ansiedelung eines Regionalmarkts, um den Verkauf landwirtschaftlicher Produkte re-
gionaler Betriebe zu stérken )

- Schaffung von etwa 12 Ferienhdusern, um Ubernachtungsméglichkeiten fur Touristen
sicher zu stellen

- Schaffung von Erweiterungsflachen fiir bestehende landwirtschaftliche Betriebe

- Aufwertung eines bestehenden Aussichtspunktes, um die touristische Infrastruktur zu
starken

- Einfigung der Bebauung in das Landschaftsbild

- Sicherung der bestehenden Kapelle

- Sicherung und Entwicklung der bestehenden, das Landschaftsbild pragenden Wie-
sen- und Freifldchen

Zu diesem Zweck wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ergdanzt um ein Sondergebiet
.Regionalmarkt* bzw. ,Erholung”. Der bestehende, rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Hor-
chenberg II* wird zu diesem Zweck (iberarbeitet und neu aufgestellt.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Vorgesehen ist, fir die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe im Plangebiet sowie den
Gastronomiebetrieb ,Spinnerhof* Erweiterungsmdglichkeiten zu schaffen. Dariiber hinaus
soll das bestehende Angebot durch Ferienhduser erganzt werden.

Entlang der L 86 ist vorgesehen, einen Regionalmarkt flir die Vermarktung von landwirt-
schaftlichen Produkten zu errichten.

Die neuen Baukdrper sollen sich an die Bebauung im Ortsteil ,Hérchenberg/Bischenberg*
anlehnen und diese fortfiihren.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der besonderen Nutzungsanspriiche werden im Plangebiet drei Teilbereiche gebil-
det. Der mittlere Teilbereich mit der Bestandbebauung wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauN-
VO festgesetzt, der westliche Teilbereich als sonstiges Sondergebiet ,Regionalmarkt‘ geméan
§ 11 BauNVO und der 6stliche Teilbereich als der Erholung dienendes Sondergebiet ,Erho-
lung“ gemaf’ § 10 BauNVO.

Dorfgebiet

Im Plangebiet bestehen neben dem Géstehaus ,Spinnerhof* mit Beherbergungsbetrieb, Ta-
gungsraumen sowie Gastronomiebereich die zwei landwirtschaftlichen Betriebe ,Berger und
L~Spinner*.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg I, 1 Anderung” Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

Die Festsetzung der Baugrundstiicke im Plangebiet als Dorfgebiet geméan § 5 BauNVO er-
folgt, um diese bestehende Nutzungsmischung zu erhalten und weil im Dorfgebiet auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer Entwickiungsmog-
lichkeiten vorrangig Riicksicht zu nehmen ist. Dadurch sollen die beiden landwirtschaftlichen
Betriebe in ihrem Bestand gesichert und Entwicklungsmdglichkeiten gegeben werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt, da sich das Plangebiet in peripherer
Lage vom Ortskern befindet und Einzelhandelsbetriebe sich nachteilig auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche auswirken kdnnten. Diese Nutzungen sollen vorrangig in den Ortskernen
untergebracht werden. Vom Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe ausgenommen ist der
Direktverkauf vor Ort, wenn in einem im Dorfgebiet ans@ssigen Betrieb be- oder verarbeitete
Waren verkauft werden sollen.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da diese in der Regel grofiere Fléachen bendti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen. Darliber hinaus werden Tank-
stellen ausgeschlossen, weil diese nicht dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen.

Vergniigungsstatten werden im Dorfgebiet ausgeschlossen, um eine hohe Qualitét des Ge-
bietes zu erhalten. Haufig geht die Ansiedelung von Vergnligungsstatten mit einer Ver-
schlechterung des Gebietscharakters einher, dem sogenannten ,Trading-Down-Effekt”. Dies
widerspricht dem Ziel der Gemeinde, an dieser Stelle neben der Sicherung der landwirt-
schaftlichen Betriebe im Ortsteil ,Hérchenberg/Bischenberg” eine hochwertige Wohnqualitat
zu erhalten.

Sondergebiet ,Erholung”

Im &stlichen Bereich des Plangebiets sollen Ferienhduser entwickelt werden, um das touris-
tische Angebot in der Gemeinde Sasbachwalden im Ortsteil ,Hérchenberg/Bischenberg” zu
erweitern. Die Fliache der Ferienhduser ist im MalRinahmenkonzept des Landschaftsplanes
als Griinfliche mit besonderer siedlungsékologischer und ortsgestalterischer Funktion und
Freihaltefliche gekennzeichnet. Die Ansiedelung der Ferienhduser erfolgt daher unter Be-
riicksichtigung einer moéglichst geringen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.
Unter Abwégung der gegenseitigen Interessen wird von der Gemeinde die Entwicklung der
touristischen Infrastruktur hdher gewichtet als die im Landschaftsplan vorgesehene Freihal-
tung dieser Flache. Der Bereich der geplanten Ferienhduser ist durch die umgebende beste-
hende Bebauung des Géstehauses ,Spinnerhof*, Wohngebietes ,Hérchenberg” und der Ka-
pelle bereits sehr stark geprégt, so dass das im Landschaftsplan formulierte Ziel der Freihal-
tung nicht mehr vollumfénglich realisierbar erscheint. Um dennoch langfristig die prégenden
Wiesen- und Freiflichen in diesem Bereich zu erhalten, wird die bestehende Kapelle in das
Sondergebiet aufgenommen. Die umgebenden Wiesen- und Freifldchen werden zur Offen-
haltung als ,private Grinflachen” mit der Zweckbestimmung ,Wiese" festgesetzt.

Dariiber hinaus bietet sich die Errichtung weiterer Ferienhauser an, um in dieser Halbhdhen-
lage einen Einstieg in das Wanderwegnetz des Schwarzwaldes zu ermdglichen. Ebenfalls
besteht im Ortsteil ,HSrchenberg/Bischenberg” bereits ein vielfaltiges Angebot an touristi-
scher Infrastruktur, insbesondere Gastronomie und Versorgung flr den téglichen Bedarf (Di-
rektverkauf). Durch die Anbindung der Ferienhduser an die 6ffentliche Stralte ,Am Schlol3-
berg’ wird die Beeintrachtigung des stlich bestehenden Wohngebietes durch An- und Ab-
fahrtsverkehr ausgeschlossen. Dariliber hinaus ist eine ungehinderte Zufahrt 24 Stunden
taglich liber diese oOffentliche Stralte gewahrleistet.

Gemank § 10 BauNVO wird im Ostlichen Plangebiet Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

,Erholung” festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche wird das Son-
dergebiet in drei Teilbereiche gegliedert:
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- In der Sondergebietsteilflache ,SO 1“ kdnnen auch erforderliche Zubehéranla-
gen fur die touristische Infrastruktur untergebracht werden, insbesondere Rau-
me fiir touristische Dienstleistungen und freie Berufe mit Bezug zum Ferienwoh-
nen. Diese touristischen Zubehdranlagen sollen ein attraktives und fiir die Erho-
lung besonders geeignetes Umfeld schaffen. Ebenfalls zugelassen werden Ne-
benanlagen flr die Ver- und Entsorgung des Ferienhausgebiets. Zu den Ver-
und Entsorgungsanlagen gehdren insbesondere Anlagen fiir die Warmeversor-
gung und Abfallentsorgung der Ferienhauser.

Eine Wohnnutzung ist in diesem Bereich nicht zuldssig.

- In der Sondergebietsteilflache ,SO 2“ sind die Ferienhauser unterzubringen, die
dauerhaft nur zur Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis von Erho-
lungssuchenden zur Verfiigung stehen. Die Nutzung als ,Dauerwohnen” ist im
Sondergebiet nicht zuldssig. Die Nutzung von Wohnungen als Zweitwohnung
oder die Schaffung von Wohneigentum ausgeschlossen werden; dieser Aus-
schluss erfolgt durch die vorgenommene Festsetzung.

Eine Ausnahme hiervon stellt die Errichtung einer Betriebsleiterwohnung dar.
Diese darf eingerichtet werden, sobald mindestens sechs Ferienhauser bezugs-
fertig errichtet wurden. Die maximal zulédssige GréRe der Betriebsleiterwohnung
entspricht der GroRe der zulassigen Ferienhduser. Die Betriebsleiterwohnung
darf hierbei als separates Geb&ude errichtet werden.

- In der Sondergebietsteilflache ,SO 3“ befindet sich die bestehende Kapelle. Die-
se wird durch diese Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Das Sondergebiet ,Erholung” wird hinsichtlich seiner Schutzbediirftigkeit mit reinen Wohn-
gebieten (WR) gleichgestellt. Planungsrechtlich ist daher davon auszugehen, dass das Son-
dergebiet ,Erholung” das Wohnen im nordlich angrenzenden Wohngebiet nicht stért und die-
se Anlagen auch in der Nahe zur Wohnbebauung errichtet werden kénnen. Das Sonderge-
biet wurde dariber hinaus von der angrenzenden Wohnbebauung abgeriickt und befindet
sich in einem Abstand von mindestens 20 m zu Wohngeb&uden. Zwischen Ferienhdusern
und ,reinem Wohngebiet” sind planungsrechtlich keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Die
Festsetzung von LérmschutzmalRnahmen zum Schutz des angrenzenden ,reinen Wohnge-
biets* ist daher nicht erforderlich.

Sondergebiet .Regionalmarkt”

Im westlichen Bereich des Plangebiets wird Sondergebiet ,Regionalmarkt” festgesetzt. Im
Regionalmarkt sollen insbesondere die im Ortsteil Hérchenberg/Bischenberg bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebe die Méglichkeit erhalten, ihre Produkte direkt zu vermarkten.
Darliber hinaus soll im Regionalmarkt auch weitere land- und forstwirtschaftliche Erzeugnis-
se aus der Region vermarktet werden kdnnen. Aus diesem Grund wird die Region mit der
Gemeinde Sasbachwalden und den angrenzenden Gemeinden definiert.

Die Errichtung des Regionalmarkts auf der dstlichen Seite der Landesstralle 86 wurde hier-
bei nicht vorgesehen, da in diesem Bereich sehr stark in bestehende landwirtschaftliche
Strukturen eingegriffen werden misste. Darliber hinaus ist der Standort auf der westlichen
Seite der Landesstralle bereits stark vorgepragt durch die bestehende Haltebucht mit Aus-
sichtspunkt. Ein weiter Punkt ist, dass der Regionalmarkt nicht einem landwirtschaftlichen
Betrieb allein, sondern allen Betrieben des Ortsteils ,H&rchenberg/Bischenberg® zur Ver-
marktung dienen soll.
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Der gewéhite Standort bietet sich daher aus verschiedenen Griinden an.
- In diesem Bereich besteht bereits ein Aussichtspunkt, der teilweise sehr stark fre-

guentiert ist.
Der Wanderweg Sasbachwalden-Hornisgrinde verlauft entlang dieses Bereichs, so
dass fiir Wanderer eine zusétzliche Versorgungsstation errichtet werden kann.
Die bestehende Haltebucht kann geordnet und mit einer Zufahrt verkehrssicher an
die Landesstralte angebunden werden.
Die in der Umgebung bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe erhalten einen zent-
ralen Standort zur Vermarktung ihrer Produkte.
Die hochwertigen Wiesenflachen &stlich der Landesstrae 86 kénnen erhalten wer-
den.

Zugelassen wird im Sondergebiet ,Regionalmarkt” ein Laden zum Verkauf land- und forst-
wirtschaftliche sowie handwerklicher Erzeugnisse. Eingeschrénkt wird die Herkunft der Pro-
dukte auf die Region (Gemeinde Sasbachwalden und angrenzende Gemeinden). Mit dem
Regionalmarkt soll zum einen der Ortsteil ,Horchenberg/Bischenberg* gestarkt werden, zum
anderen aber auch Betrieben aus der Region eine Plattform geboten werden. Die Verkaufs-
flaiche darf maximal 70 m? betragen, damit durch den Verkauf an diesem Standort keine
Konkurrenzsituation zu den Einzelhandelsbetrieben im Ortskern von Sasbachwalden ent-
steht. Ergénzt wird das Angebot des Regionalmarkts durch ein Café zur Versorgung der Ta-
gestouristen. Die Realisierung des Regionalmarkts ist hierbei vorrangig zur Starkung der
touristischen Infrastruktur und heimischen Land- und Forstwirtschaft vorgesehen. So soll an
diesem bei Touristen aber auch Einheimischen sehr beliebten Aussichtspunkt eine Vermark-
tungsmaglichkeit fiir regionale Produkte geschaffen werden.

Die festgesetzten Nutzungen sowie die Pragung der umgebenden Bebauung sind vergleich-
bar mit denen eines Dorf- bzw. Mischgebiets nach §§ 5 bzw. 6 BauNVO. Die Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse in der umgebenden Bebauung sind dadurch gewahrleistet.
Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Die Gemeinde Sasbachwalden sieht die Errichtung eines Regionalmarkts als wichtigen Bau-
stein in der Starkung des Tourismus an. Der Regionalmarkt befindet sich zwar abgesetzt
vom Siedlungsgefiige, der geplante Standort ist aber durch die bestehende Nutzung in der
Umgebung sehr stark vorgepragt. Der aktuelle bauliche Zustand der Haltebucht trégt dartber
hinaus nicht zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes bei. Aus diesem Grund werden die
Starkung der touristischen Infrastruktur, die Stérkung der heimischen Landwirtschaft und die
Verbesserung der Verkehrssituation Uber die Offenhaltung der Landschaft gestellt.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl bzw. zu-
lassigen Grundfliche und — sofern erforderlich — die zulassige Hohe baulicher Anlagen be-
stimmt. Fiir die Hohe baulicher Anlagen werden die Wandhdhe und/oder Firsthohe in Metern
tber Normalnuli festgesetzt. Die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen im Bereich der beste-
henden Bebauung orientieren sich am Gebaudebestand sowie an den bislang geltenden
Festsetzungen. Dadurch wird die bestehende, an die Topographie angepasste, Hohenent-
wicklung aufgenommen und in den beiden Sondergebieten fortgefiihrt.

Die im Dorfgebiet gewahlte Grundflachenzahl von 0,6 bzw. Geschossflachenzahl von 1,2
entspricht dabei den Vorgaben der BauNVO flr ein Dorfgebiet und erméglicht den sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden unter Berlicksichtigung des Gebdudebestandes.

Im Sondergebiet ,Erholung” wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt.
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Dadurch ist in der Baugebietsteilfliche ,SO 1 eine Grundflache von bis zu 100 m? zulassig,
um dort die erforderlichen Nebenanlagen fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes zu er-
maoglichen sowie auch Raume fiir die touristische Infrastruktur. In der Baugebietsteilfliche
wird zusatzlich festgesetzt, dass Ferienhduser jeweils eine maximale Grundflache von 50 m?
und Geschossfldche von 75 m? haben dtirfen. Im Sondergebiet ,Erholung” ist nur die Errich-
tung von maximal zweigeschossigen Gebauden zulassig. Mit den vorgenommenen Festset-
zungen zum Maf der baulichen Nutzung soll eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht
werden.

Die zulédssige Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 flir Ferienhausgebiete geméan
§ 17 Abs. 2 BauNVO wird durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
nicht Gberschritten.

Im Sondergebiet ,Regionalmarkt” werden eine zuldssige Grundflache von 200 m? und eine
zulassige Geschossflache von 400 m? festgesetzt, um die Errichtung des Ladens mit Café zu
ermdglichen. Umgerechnet ergibt diese ein Grundfldchenzahl von 0,1 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,2. Die nach § 17 Abs. 2 BauNVO malgeblichen Obergrenzen fiir sonstige
Sondergebiete (GRZ 0,8, GFZ 2,4) wird daher weit unterschritten. Die festgesetzte Grundfla-
che darf durch die Grundfidchen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8
Uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird die Errichtung der erforderlichen Stellplat-
ze erméglicht.

6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wird im Plangebiet grundséatzlich offene Bauweise, in der Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten sind. Mit dieser Festsetzung wird den Anforderungen der
bestehenden Bebauung im Dorfgebiet sowie der vorgesehenen Erweiterung in den beiden
Sondergebieten entsprochen.

Zur Verwirklichung der Planungsziele wird im Sondergebiet ,Erholung” die offene Bauweise
weiter konkretisiert: Zuldssig sind dort nur Einzelhduser mit einem Grenzabstand von min-
destens 3,0 m. Mit diesen Festsetzungen soll die beabsichtigte lockere und kleinteilige Be-
bauung planungsrechtlich umgesetzt werden.

6.14 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als Baugrenzen festgesetzt. Im Bereich des
Dorfgebietes werden mit den Baufenstern vorwiegend die bestehenden Gebaude aufge-
nommen.

Im Sondergebiet ,Erholung” werden fiir die Ferienhduser sowie die Kapelle Baufenster fest-
gesetzt. Hierbei wird im Bereich der Ferienhauser ein groRziigiges, durchgehendes Baufens-
ter festgesetzt, um bei der spéteren Bebauung eine gewisse Flexibilitdt zu erreichen. Durch
die Festsetzungen zur zulassigen Grundflache von maximal 50 m? je Ferienhaus und Erho-
hung der Abstandsflichen wird die gewlinschte Gliederung der Bebauung erreicht.

Zum angrenzenden Wald auf den Grundstlicken Flst.-Nr. 966/1, 966/2, 967 und 973 wird der
geman § 4 Abs. 3 LBO vorgegebene Waldabstand von 30 m mit den Baufenstern nicht ein-
gehalten.

Eine Unterschreitung dieses vorgegebenen Sicherheitsabstands kann dadurch erreicht wer-

den, dass der angrenzende Wald niederwaldartig bewirtschaftet wird. Diese niederwaldartige
Bewirtschaftung wird durch Eintragung einer Baulast gesichert.
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Entlang der Landesstrafe diirfen Hochbauten gemaf den Anbaubeschrénkungen (§ 22
Straengesetz) in einer Entfernung von bis zu 20 Metern, gemessen vom &dufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Da in diesem Bereich keine Ausbauabsichten
bestehen, wurde im Bereich des Sondergebietes ,,Regionalmarkt” einer Unterschreitung der
Anbaubeschrinkung auf 10 m vom StraBenbaulasttrager (Regierungsprasidium Freiburg)
zugestimmt. Voraussetzung hierfiir ist, dass fur die Stellplatze des Regionalmarkts eine
Schutzeinrichtung, z. B. Leitplanken, zur LandesstralRe errichtet werden. Das Baufenster im
Sondergebiet ,Regionalmarkt* wurde, um einen siedlungsstrukturellen Bezug zur Bestands-
bebauung herzustellen und die weitere Zersiedelung der Landschaft zu minimieren, soweit
wie mdglich in Richtung der nordlich bestehenden Bebauung festgesetzt.

6.1.5 Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Im Dorfgebiet sind Stellplatze innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den
,Flachen fiir Stellplatze‘ zuldssig. Aufgrund ihrer hochbaulichen Wirkung sind berdachte
Stellplatze, Garagen und Nebengebdude (Nebenanlagen, die Geb&ude sind) nur innerhaib
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der ,Flachen fiir Nebengebdude® und ,Fléchen
fir Garagen' zuléssig. Diese Festsetzung erfolgt, um das Landschaftsbild in diesem Bereich
nicht noch stérker mit Gebduden zu beeintrachtigen. Erweiterungsmaoglichkeiten flr die be-
stehenden Nutzungen sind jedoch vorgesehen, um deren Standorte dauerhaft zu sichern.
Fir sonstige Nebenanlagen werden dagegen keine Vorgaben getroffen; diese sind daher
auch auRerhalb der Uiberbaubaren Grundstlucksflachen zuldssig.

Als Ergénzung wird der Bereich stidlich und 6stlich des bestehenden Géstehauses ebenfalls
als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Auf zwei Teilbereichen ist hierbei die Errich-
tung von Nebengeb&uden zuléssig, beispielsweise zur Errichtung eines liberdachten Grill-
platzes oder zur Sicherung der bestehenden landwirtschaftlichen Nebengeb&ude. Ostlich der
StralRe ,Am Schlofberg‘ kdnnen Stellpldtze angelegt werden, die Errichtung von Gebauden
ist dort nicht zuléssig.

Das Sondergebiet ,.Erholung“ soll von weiteren baulichen Anlagen weitgehend freibleiben.
Aus diesem Grund sind iiberdachte Stellplatze und Garagen in diesem Gebiet nicht zulassig.

Entlang des stidostlich des Sondergebiets verlaufenden forstwirtschaftlichen Wegs werden
Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen. Uber diesen Weg darf das Sondergebiet ,Erholung®
nicht erschlossen werden, um das noérdlich angrenzende Wohngebiet nicht durch zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen zu belasten. Die Zufahrt fiir land- und forstwirtschaftlichen Ver-
kehr ist von diesem Zufahrtsverbot ausgenommen, um die landwirtschaftlichen Betriebe im
Plangebiet nicht einzuschranken.

Im Sondergebiet ,Regionalmarkt* werden Uiberdachte Stellplatze und Garagen ausgeschlos-
sen, da diese fur diese Nutzung nicht erforderlich sind. Die notwendigen Stellplatze werden
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen. Nebengebdude sind auf-
grund ihrer hochbaulichen Wirkung ebenfalls nur innerhalb der liberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig. Nebenanlagen werden im Bereich der Sichtfelder ausgeschlossen, damit
diese Flachen fir die ungehinderte Sicht auf bevorrechtigte Verkehrsteilnehmer auf der Lan-
desstralke 86 freibleibt. Uberbaubare Grundstiicksflachen sind hierbei Baugrenzen und Fla-
chen fiir Stellplatze. Der Anschluss des Sondergebietes wird festgesetzt, um tatsachlich nur
einen Einfahrtsbereich in die Landesstraflte zu erhalten.

Auf der Flache fiir die Landwirtschaft sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Hérchen-
berg II* bauliche Anlagen jeder Art bislang ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von bauli-
chen Anlagen wurde vorgenommen, um den Bereich der landwirtschaftlichen Flachen ent-
sprechend den Vorgaben des Landschaftsplans von Bebauung freizuhalten.

Seite 22 von 53



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Horchenberg 11, 1 Anderung Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begrindung mit Umweltbericht

Durch den sehr umfangreichen Ausschluss von Bebauung ist diese Flache fir die Landwirt-
schaft allerdings in ihrer Nutzung sehr stark eingeschrankt. Um die Flache besser ausnutzen
zu kénnen, wird eine Flache fiir Viehunterstdnde aufgenommen. Diese wird im Anschluss an
die bestehende Bebauung angeordnet, um eine kompakte Siedlungsstruktur zu schaffen.

Auf dem Ubrigen Bereich der Flache fiir die Landwirtschaft wird die Errichtung weiterer Ge-
bédude ausgeschlossen, um diese fiir das Landschaftsbild wichtige Freiflache von weiterer
Bebauung offen zu halten. Die Errichtung von baulichen Anlagen, die keine Gebaude sind (z.
B. Zaune), ist dagegen moglich, um die landwirtschaftliche Nutzung nicht zu stark einzu-
schranken.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstraen | Inneres ErschlieBungssystem

Die bestehende Bebauung ,Am SchloRberg" ist bereits (iber die gleichnamige éffentliche
Strale an die Landesstral’e 86 angebunden. Das Ferienhausgebiet soll ebenfalls Uber diese
ErschlieRungsstralle an das liberdrtliche Stralennetz angebunden werden. Eine Erschlie-
Rung des Ferienhausgebiets iber die StralRe ,In den Erlen’ wére zwar fahrtechnisch giinsti-
ger, wiirde aber die dortige Wohnbevélkerung stérker belasten. Aus diesem Grund erfolgt die
Anbindung des Ferienhausgebiets im Bereich des bereits hergestellten Weges Uber die
Stral’e ,Am SchlolRberg’.

Die Stral’e wird hierbei als private Verkehrsflache zur ErschlieBung des Sondergebiets ,Er-
holung” mit Ferienhdusern und Kapelle festgesetzt. Die Befahrbarkeit dieser Strafe ist im
Regelfall nur fir Pkw ausgelegt. Aus diesem Grund wird jeweils am Ende der beiden Stich-
stralRen im Bereich der Ferienhduser ein Wendeplatz flir Pkw angelegt. Unterhalb der beste-
henden Kapelle wird eine Flache fiir das Anlegen von weiteren Stellplatzen festgesetzt.

Das Sondergebiet ,Regionalmarkt® wird im Bereich sldlich des Ortsschildes an die Landes-
stralRe 86 angeschlossen. In diesem Bereich wird die Zufahrt des Sondergebietes festge-
setzt, in den Ubrigen Bereichen besteht dadurch ein Verbot von Ein- und Ausfahrten. Die Zu-
und Abfahrtsverbote zur Landesstrafie dienen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auRerhalb des Ortes. Im Bereich des Sondergebietes ,Regionalmarkt® besteht bereits eine
teilweise sehr stark frequentierte Haltebucht fiir Pkw. Gepriift wurde, ob fiir die neue Zufahrt
zum ,Regionalmarkt” eine Linksabbiegespur erforderlich ist. Aufgrund der geringen Ver-
kehrsstérke der Landesstrafle 86 und des zu erwartenden zukiinftigen Verkehrsaufkommens
in diesem Bereich konnte hiervon jedoch abgesehen werden.

Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden im Bereich der Zufahrt
zum Regionalmarkt die erforderlichen Sichtfelder festgesetzt. Bei der Ermittlung der jeweili-
gen Lénge der Sichtfelder wird fiir die Fahrzeuge talwarts eine Geschwindigkeit von 50 km/h,
flr die Fahrzeuge bergwérts 80 km/h angesetzt. Im Bereich der Sichtfelder werden Bepflan-
zungen in ihrer Hohe eingeschrankt, damit die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge nicht be-
eintrachtigt wird.

6.2.2 Ruhender Verkehr

Im Sondergebiet ,Regionalmarkt” werden fiir Pkw im sidlichen Bereich die Stellplatze ange-
ordnet. Langfristig geplant ist, auch fiir Busse Haltemdglichkeiten zu schaffen. Aufgrund der
Hanglage kann der Parkplatz des Regionalmarkts hierbei jedoch nur fir Pkw ausgelegt wer-
den.
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Grundsétzlich méglich ist die Errichtung von Parkbuchten fiir Busse innerhalb des Bereichs
der Ortsschilder ,Horchenberg/Bischenberg®. Dariiber hinaus besteht im Zufahrtsbereich
zum Gasthaus ,Spinnerhof“ ein Parkplatz fir Busse und auch die bestehende Haltestelle
kann zumindest zum Ein- und Ausstieg genutzt werden.

6.2.3 Offentlicher Personennahverkehr

Etwa 50 m nérdlich des Sondergebiets ,Regionalmarkt” befindet sich eine Haltestelle fur Li-
nienbusse. Insbesondere im Zusammenhang mit dem Nationalpark ist langfristig die Star-
kung des éffentlichen Personennahverkehrs auf der touristisch bedeutenden Strecke A-
chern-Sasbachwalden-Hornisgrinde beabsichtigt.

6.2.4 FuBgédnger und Radfahrer

Eine Querung der L 86 ist im Bereich auRerhalb der Ortsschilder nicht vorgesehen. Eine ful-
laufige Verbindung zwischen geplantem Regionalmarkt und Ferienhausgebiet bzw. Gaste-
haus ,Spinnerhof* liber die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen besteht nicht und ist
aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung auch nicht vorgesehen. Vielmehr sollen Fugan-
ger wie bisher vom Ortsteil ,Horchenberg/Bischenberg” entlang der L 86 geleitet werden.
Nérdlich des geplanten Regionalmarkts befindet sich bereits eine Bushaltestelle, die fullau-
fig vom Ortsteil ,Horchenberg/Bischenberg” entlang der Landesstralle erreichbar ist. Das
Anlegen einer Querungshilfe fir FuRgéanger ist demnach nicht erforderlich.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Wirmeversorgung

Uber die bestehenden Leitungen kann das Plangebiet mit Strom versorgt werden. Die Syna
als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.2 Wasser

Die Versorgung der landwirtschaftlichen Betriebe mit Trinkwasser erfolgt aktuell durch Ei-
genwasserversorgung. Ein Anschluss des Plangebiets an die dffentliche Wasserversorgung
ist jedoch grundsétzlich maglich. Die Kapazitat der Wasserversorgung ist fur das Plangebiet
ausreichend. An dieses Netz kann das Plangebiet bei Bedarf angeschlossen werden.

6.3.3 Entwédsserung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt bereits im Trennsystem.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt liber den bestehenden, nach Westen verlaufen-
den, éffentlichen Schmutzwasserkanal. Das Schmutzwasser wird der Kléranlage des Ab-
wasserzweckverbandes Sasbachtal zugefiihrt. Die Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen
Schmutzwasserkanalisation ist flir die Erweiterung um einen Regionalmarkt und Ferienhaus-
gebiet ausreichend.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der bestehenden Gebaude mit Neben-
anlagen wird bereits auf den jeweiligen Grundstiicken versickert bzw. abgeleitet. Ein An-
schluss des Plangebiets an die Regenwasserkanalisation von Sasbachwalden besteht nicht.

Die Verlegung eines neuen Regenwasserkanals ist wirtschaftlich nicht durchfiihrbar. Aus
diesem Grund wird festgesetzt, dass anfallendes Niederschlagswasser weiterhin auf den
jeweiligen Baugrundstiicken zu versickern ist. Die Bodenverhaltnisse lassen die Versicke-
rung von Niederschlagswasser zu.

Die Versickerung des Regenwassers muss hierbei nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik erfolgen. MaRgebend hierfiir sind die Vorgaben des Arbeitsblattes ,DWA-A 138
Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser’ vom
April 2005 (Deutsche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.).

6.3.4 Abfallbeseitigung

Die éffentliche Stral’e ,Am Schlof3berg‘ wird von Abfallsammelfahrzeugen befahren. Die Be-
reitstellung der Abfallbehélter erfolgt entlang der offentlichen Strafte ,Am SchloRberg'.

6.3.5 Telekommunikation

Das Plangebiet ist teilweise bereits an das Telekommunikationsnetz angeschlossen bzw.
kann an dieses angeschlossen werden. Die Versorgung des Plangebiets erfolgt aktuell Gber
Freileitungen. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfah-
ren eingebunden.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Griinkonzept

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan teilweise als Griinflaiche mit besonderer siedlungsoko-
logischer und ortsgestalterischer Funktion und Freihalteflache gekennzeichnet. Die Einbin-
dung der Erweiterungsflachen (Regionalmarkt, Ferienhduser) ist daher von besonderer Be-
deutung. Dartiber hinaus sollen die Eingriffe in die vorhandenen, sehr hochwertigen Griin-
strukturen minimiert werden.

6.4.2 Private Griinflachen

Streichelwiese mit Spielplatz

Westlich des geplanten Regionalmarkts soll als ergdnzendes Aufenthaltsangebot eine Strei-
chelwiese angelegt werden. Bei einer Streichelwiese handelt es sich blicherweise um eine
Wiese, auf der Tiere zum Streicheln (fur Kinder) untergebracht sind. Dariiber hinaus ist dort
geplant, fur Kinder einen Spielplatz anzulegen. Mit diesen Nutzungen soll das Angebot des
Regionalmarkts erganzt werden und zur Steigerung der Attraktivitét beitragen. Fir diese FI&-
che wird private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Streichelwiese mit Spielplatz” fest-
gesetzt.
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Baumbestand

Zwischen der Bestandsbebauung und der Landesstralle besteht im Béschungsbereich sehr
umfangreicher Baum- und Geholzbestand. Diese Flache soll in dieser Form mit den beste-
henden Strauchern und Biaumen erhalten bleiben und der Durchgriinung dieses Ortsteils
dienen. Aus diesem Grund wird fur diesen Bereich private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Baumbestand” festgesetzt.

Obstwiese

Oberhalb der Strafle ,Am SchloRberg’ befindet sich eine hochwertige Obstwiese. Zur Erhal-
tung des Landschaftsbilds wird diese Flache als ,private Griinflache: Obstwiese” festgesetzt.

Der auf dieser Fliache bestehende Obstbaumbestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Dariiber hinaus sind Liicken im Bestand durch Neuanpflanzungen zu
schlieRen. Diese Festsetzung entspricht darliber hinaus dem im Landschaftsplan formulier-
ten Entwicklungsziel ,Erhalt-Ergédnzung Streuobstwiesen®.

Wiese

Oberhalb des Géstehauses ,Spinnerhof* befindet sich eine hochwertige Magerwiese. Diese
Magerwiese ist zu erhalten und weiter zu entwickeln. Durch die Erhaltung und Entwicklung
dieser Magerwiese wird aulRerdem das aufgelockerte Landschaftsbild in diesem Bereich auf-
gewertet.

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird fiir einen Teilbereich der Wiesenflache oberhalb der
Kapelle die Errichtung von Trockenmauern mit einer Lénge von insgesamt mindestens 40 m
festgesetzt. Diese Trockenmauern sollen als Lebensraum flr Zauneidechsen dienen.

6.4.3 Eingriff und Ausgleich

Zur Vermeidung bzw. zur Minimierung der Eingriffe im Zuge der Bauphase sind folgende
MaRnahmen vorgesehen:
- Ausschluss baustellenbedingter Beanspruchung von Flachen lber das Plangebiet
hinaus
- Schutz des Mutterbodens zu Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 zur
Vermeidung des Verlusts von belebtem Oberboden
- Beschrankung der baubedingten Bodenbelastungen auf das den Umstanden ent-
sprechende notwendige MaB und Beseitigung nach Abschluss der Arbeiten
- Entfernung von Baumen soll aufierhalb der Brutzeit (Oktober bis einschl. Februar)

Zur Minimierung sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
- Versickerung von Oberflichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zum Aus-
gleich der Eingriffe in das Schutzgut Wasser
- Erhaltung der vorhandenen Baume im Bereich der geplanten Streichelwiese mit
Spielangebot zur Minderung der Eingriffe ins Landschaftsbild

Zum Ausgleich sind folgende Mafinahmen vorgesehen:
- Pflanzung heimischer Laubbdume zur Einbindung der Ferienhauser ins Landschafts-
bild
- Ergdnzung des vorhandenen Gehdlzbestands zwischen den Ferienhdusern und der
Wohnbebauung zur optischen Trennung und Eingriinung der Ferienhduser
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- Bepflanzung der Freiflichen im Bereich der Ferienhduser mit heimischen Gehdlzen
zur Einbindung der Anlage in die Landschaft

- Errichtung einer Trockenmauer oberhalb der Kapelle zur Verbesserung des Lebens-
raumes der Zauneidechse

- Erhailtung und Entwicklung der vorhandenen Magerwiese

- Einrichtung von mindestens 15 Nistkdsten fur Vogel und 5 Quartierhilfen fir Fleder-
méause

6.4.4 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstiicken Befestigungen von Zufahrten und ihren
Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zuldssig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die
Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Ka-
nalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kuhlung des
Umfeldes befdrdert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsfdhige Verkehrsflachen‘ der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchldssigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefes-
tigung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versicke-
rungsfahigen Verkehrsflachen.

Dacheindeckung

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kénnen ein Boden-
eintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von
Boden und Grundwasser vermieden werden.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fir die
Straflenbeleuchtung UV-anteilarme Beleuchtungskorper zu verwenden sind, beispielsweise
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht
weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen. Neben der besseren Ver-
traglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung
von Energie dar.

6.4.5 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Ziel der Pflanzgebote ist, die Auswirkungen der Erweiterung des Plangebietes auf das Land-
schaftsbild zu minimieren.

Im Bereich der Streichelwiese mit Spielangeboten sind die bestehenden B&dume zu erhalten,
um die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu minimieren.
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Im Einmiindungsbereich des Sondergebiets ,Regionalmarkt® wird im Bereich der erforderli-
chen Sichtfelder festgesetzt, dass Bepflanzungen dort nur eine Héhe von maximal 0,8 m
aufweisen diirfen. Dadurch soll die Sicht auf bevorrechtigte Verkehrsteilnehmer auf der Lan-
desstralle 86 gewéhrleistet werden.

6.4.6 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
L andwirtschaft

Die Ausweisung dieser Flachen erfolgt, um diesen Bereich flr die Landwirtschaft zu sichern.
Um dariiber hinaus die Flache weitgehend offen zu halten, wird als Nutzung Wiesen- und
Weidewirtschaft festgesetzt und die Errichtung von Gebduden auferhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Erméglicht wird auf der Fi&che die Errichtung von
Viehunterstanden in der Nachbarschaft zum bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb. Im
Vorentwurf des Bebauungsplanes war die Ausweisung eines Baufensters flr Viehunterstan-
de am siidlichen Rand des Plangebiets in der Nachbarschaft zum Gebaude ,Am Schlof3berg
Nr. 12‘ vorgesehen. Dieser Standort wurde jedoch nach Norden zur bestehenden Bebauung
verschoben, um keine Nachbarschaftskonflikte auszuldsen.

Wald

Zur Einbindung der Ferienhduser in die Landschaft sowie als Abstand zum benachbarten
Wohngebiet ,Horchenberg® wird Flache fiir Wald festgesetzt. Geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB wird als MaRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, dass die
,Flache fiir Wald: Niederwald' in einen artenreichen Niederwald aus heimischen Laubbau-
men mit der Beschrankung der maximalen Hohe von 10 m zu entwickeln ist. Ziel dieser
Festsetzung ist, insbesondere den Eingriff in die Landschaft zu minimieren. Diese Festset-
zung ist auRerdem erforderlich, da es sich bei diesem Planbereich um eine sehr sensible
Lage im Landschaftsraum von Sasbachwalden handelt und die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild so gering wie méglich gehalten werden sollen. Dariiber hinaus kann zur weiter
nach Siiden ausgedehnten Waldflache ein abgestufter Waldrand geschaffen werden.

Dariiber hinaus ist Ziel, den gemaR § 4 Abs. 3 LBO erforderlichen Waldabstand von 30 m
zwischen Wald und Gebé&uden zu erreichen. Aus diesem Grund wird fir die Waldflachen
.Niederwald” festgesetzt.

Im Bereich zwischen Wohnbebauung und Ferienhdusern kdnnen durch die Ausweisung als
Flache fiir Wald auRerdem Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen vermieden
werden. Um dariiber hinaus eine zu starke Verschattung durch Baume auf den angrenzen-
den Wohngrundstiicken zu vermeiden, wird aufgenommen, dass der Grenzabstand einzuhal-
ten ist.

Hinzu kommt, dass innerhalb der Fliche fiir Wald derzeit der Bau einer ,Down-Hill-Strecke”
(Schwarzwaldtrail) fiir Mountain-Bikes erfolgt. Diese beginnt an der Haltestelle Grashohe und
endet langfristig im Ortskern der Gemeinde Sasbachwalden.

6.5 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Die Gemeinde Sasbachwalden ist weithin als ,Fachwerkdorf* bekannt. Dies stellt sozusagen
die ,Marke“ der Gemeinde dar, dessen Bild insbesondere auch Neubauten entsprechen sol-
len. Dariiber hinaus handelt es sich bei dem Ortsteil ,Horchenberg/Bischenberg® um einen
orts- und landschaftsbildprédgenden Siedlungsbereich.
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Aus diesen Griinden werden zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten auf der Grund-
lage des § 74 LBO sehr umfangreiche 6rtliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet erlassen.
Die Bauvorschriften entsprechen weitgehend der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde
Sasbachwalden.

Insbesondere werden Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen, Grundstlicksgestaltung

und zu Einfriedungen sowie Werbeanlagen gemacht.

6.5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soll die Dachlandschaft in Sasbachwalden aufge-
nommen werden. Vorgeschrieben werden deshalb Satteldécher als vorherrschende Dach-
form in diesem Ortsteil und die Dachdeckung mit Ziegeln in roten, braunen und anthrazitfar-
benen Farbtonen. Fir Garagen und Nebengeb&ude sind zusétzlich begriinte Flachdacher
zugelassen.

Fir die Sondergebiete ,Regionalmarkt und ,Erholung” wird jeweils die Firstrichtung vorge-
geben. Ziel dieser Bauvorschrift ist, dass die neuen Gebaude sich in das Ortsbild im Bereich
,Horchenberg/Bischenberg” einfligen.

Ergénzend zur Farbgebung wird vorgeschrieben, dass Gebéude in ihrer LAngsrichtung min-
destens 1/5 gréRer sein missen als in der Gebaudetiefe. Dadurch sollen ausgewogene,
harmonisch wirkende Baukdrper entstehen.

Mit den Vorschriften zu den zuldssigen Dachaufbauten soll eine harmonische Wirkung der
Dachlandschaft von Sasbachwalden erreicht werden.

AuRenwéande

Die Gemeinde Sasbachwalden ist als ,Fachwerkdorf‘ sehr bekannt und will diese Sonder-
stellung erhalten bzw. weiter ausbauen. Aus diesem Grund wird im Plangebiet bei der Errich-
tung von Gebauden Fachwerkbauweise vorgeschrieben. Als zusatzliche Moglichkeit bei der
Gestaltung von AuBenwinden werden auch Ausfilhrungen mit Massivholz und Holzfassade
oder Blockhduser zugelassen. Fiir das Sondergebiet ,Erholung*” wird zusétzlich aufgenom-
men, dass die Fassaden in den Sondergebietsteilflachen ,SO 1* und ,SO 2“ einheitlich zu
gestalten sind. Dadurch soll dieser Bereich als einheitliches Gebiet wahrgenommen werden.

Die Vorgaben zur Farbgebung sollen dazu beitragen, ein positives Erscheinungsbild der
Gemeinde Sasbachwalden zu schaffen bzw. zu erhalten. Hierzu ist erforderlich, Vorgaben
zur Verwendung von zuldssigen Farbténen zu machen. Um die einzeinen Farben eindeutig
zu bestimmen, werden Farbtone anhand des NCS-Farbsystem definiert.

6.5.2 Werbeanlagen

Die Zuldssigkeit von Werbeanlagen wird im Plangebiet stark reglementiert. Dies ist erforder-
lich, um im Plangebiet ein hochwertiges Erscheinungsbild zu erhalten, das nicht durch ein
Ubermaf an Werbeanlagen verunstaltet wird.
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6.5.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Einfriedungen

Einfriedungen werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf eine Héhe von maximal

1 m Uber dem Strafenrand beschrankt. Hecken- und Gehdlzpflanzungen sowie Einfriedun-
gen miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m vom Rand der &ffentlichen Verkehrsflache
einhalten. Mit dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang des Stra-
Renraumes geschaffen werden und zum anderen die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer er-
héht werden. Zu sonstigen Grundstiicksgrenzen werden keine Vorschriften aufgenommen.
Eine Ausnahme hiervon ist die nordostliche Grenze des Sondergebiets ,Erholung®. Um Be-
eintrachtigungen der benachbarten Wohngebiete auszuschlieRen, wird die Errichtung einer
2 m hohen Sichtschutzwand an dieser Grenze der Ferienhduser vorgeschrieben.

Stacheldraht wird im gesamten Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften als ortsunty-
pisch ausgeschlossen.

6.5.4 Auflenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt. Grund der Ein-
schrankung ist, dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitdt sowie das Orts- und Landschaftsbild stark beein-
trachtigen. Vorgeschrieben wird, dass je Gebdude und Empfangsart nur die Errichtung einer
Antennenanlage zulassig ist.

6.5.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung wird im Dorfgebiet auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhdht. Hierbei
ist zu beriicksichtigen, dass die Stellplatzverpflichtung grundsétzlich auch Ferienwohnungen
einschliefit. Im Dorfgebiet (MD) ist bereits durch den bislang rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Horchenberg II* die Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze je Wohnung erhoht,
so dass sich durch diese Regelung keine Anderung gegeniiber dem Bestand ergibt. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde Sasbachwalden im l&ndlichen Raum
liegt. Zudem ist der offentliche Personennahverkehr lediglich durch wenige Busverbindun-
gen, nicht aber durch einen schienengebundenen OPNV gewahrleistet ist. Daher ist davon
auszugehen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

Fir die Sondergebiete ,Erholung” und ,Regionalmarkt” wird von einer Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung abgesehen. Im Sondergebiet ,Regionalmarkt” bestehen keine Wohnun-
gen, so dass eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung nicht erforderlich ist. Im Sondergebiet
,Erholung® ist zwar die Errichtung von Ferienhdusern zuldssig. Aufgrund der geringen Gro-
Ren dieser Ferienhduser (max. 50 m? Grundfliche, max. 75 m? Geschossflache) ist in die-
sem Bereich nur mit maximal 1 Pkw je Ferienhaus zu rechnen. Aus diesem Grund ist dort
eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung ebenfalls nicht erforderlich.

6.6 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.6.1 Nachrichtliche Ubernahmen
Anbaubeschrankung

Gemal § 22 Strafengesetz besteht bei Landesstralen eine Anbaubeschrénkung. Das be-
deutet, dass bis zu einem Abstand von 20 Metern, gemessen vom dueren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, Hochbauten jeglicher Art nicht errichtet werden diirfen. Die LandesstralRe
86 mit Anbaubeschrankung wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.
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Der Straftenbaulasttréager hat im Bereich des Sondergebiets ,,Regionalmarkt” einer Reduzie-
rung der Anbaubeschréankung auf 10 m zugestimmt.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Der Gebadudebestand im Plangebist wird planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich des bestehenden Aussichtsplatzes westlich der LandesstralRe 86 wird die Errich-
tung eines Regionalmarktes ermdglicht. Nachteilige Auswirkungen auf die zentralortlichen
Versorgungsbereiche von Sasbachwalden und der Nachbargemeinden bestehen aufgrund
der geringen Verkaufsflache nicht.

Die Bebauung nérdlich des geplanten Regionalmarkts ist durch den Erlass der Entwick-
lungssatzung im Jahr 2014 als unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB eingestuft. An
dieser planungsrechtlichen Einstufung erfolgt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
keine Anderung.

7.2 Verkehr

Durch die Umsetzung der Vorhaben (Regionalmarkt, Ferienhauser) ist zwar mit einer Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die Landesstralle 86 als wichtige Uberdrtliche
Verbindung ist jedoch leistungsfahig genug, zusétzliche Verkehrsmengen aufzunehmen.
Dariiber hinaus sind durch die Vorhaben keine Wohngebiete von zusatzlichen Durchfahrten
betroffen.

7.3 Ver- und Entsorgung

Auf die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde Sasbachwalden hat die Aufstel-
lung des Bebauungsplans keine wesentlichen Auswirkungen.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Durch den Regionalmarkt wird zwar die bisherige Freifliche bebaut, im Gegenzug kénnen
aber der optisch sehr ungeordnete und wenig einladende Aussichtsplatz aufgewertet und die
Verkehrssicherheit erhdht werden.

Die Errichtung von Ferienhdusern greift ebenfalls in eine bisherige Freifldche im Land-
schaftsbild von Sasbachwalden ein. Durch die umgebende Bebauung des Ortsteils ,H6r-
chenberg/Bischenberg® (Wohnbebauung, Gastehaus ,Spinnerhof*, landwirtschaftlicher Be-
trieb, Kapelle) ist der Planbereich bereits stark gepragt. Dariiber hinaus werden die Ferien-
héuser mit den vorgenommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sehr gut in das
Landschafisbild eingebunden. Hinzu kommen die Festsetzungen zur Offenhaltung der Berei-
che um die bestehende Kapelle. Dadurch kdnnen nachteilige Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild minimiert werden. Zum benachbarten Wohngebiet werden die Ferien-
h&user stark eingegriint, so dass keine optischen Beeintrachtigungen auftreten werden. Die
Stérobergrenze fiir das Sondergebiet ,Erholung” entspricht dem eines reinen Wohngebietes,
so dass die Nutzung in der Nachbarschaft zum Wohngebiet ,Horchenberg® vertraglich ist.
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7.5 Kosten und Finanzierung

Mit dem Vorhabentrager wurde die Ubernahme der Planungskosten vereinbart. Planungs-
kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts
der Gemeinde Sasbachwalden.

8. MaRBnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private Grenzregelun-
gen durchgefihrt.

8.2 Entschadigungen

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

8.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen, weitere 6ffentliche Erschliefungsmalinahmen sind
nicht erforderlich.

Die ErschlieRung der Sondergebiete ,Ferienhausgebiet” und ,Regionalmarkt* erfolgen durch
den privaten Vorhabentrager.

8.4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Netz der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen. Offentliche MaRnahmen zur Ver- und Entsorgung sind nicht erforderlich.

8.5 Waldumwandlung | Waldabstand

Fiir die Waldinanspruchnahme ist eine Waldumwandiungserklérung nach §§ 9, 10 Lan-
deswaldgesetz erforderlich. Mit Der Genehmigungsbehdrde wurde die Waldumwandiung
abgestimmt und der Antrag auf Waldumwandlung vorgelegt.

Die forstfachliche Priifung der Lage des Sondergebietes ,Erholung” ergab, dass am Ober-
hang zu den Waldflurstiicken 966/1, 966/2, 967 und 973 der gemaf § 4 Abs. 3 LBO erforder-
liche Mindestabstand von 30 Meter zu Wald nicht eingehalten ist. Eine Unterschreitung des
vorgegebenen Sicherheitsabstandes kann jedoch durch eine niederwaldartige Bewirtschaf-
tung auf dem Sicherheitsstreifen ermoglicht werden. Hierzu erfolgt die Eintragung einer ent-
sprechenden Baulast auf dem jeweiligen Grundstiick. Beim Eigentiimer der von dieser Ein-
schrénkung betroffenen Waldflachen handelt es sich hierbei um den Vorhabentrager, so
dass die Eintragung der Baulast méglich ist und dem Vorhaben nicht entgegensteht. Die
Baulast muss vor einer Bebauung eingetragen sein.
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8.6 Ausgleich

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch Ausgleichsmafinahmen innerhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes gesichert. Dariiber hinaus gehende rechtliche
Sicherungen sind nicht erforderlich.

8.7 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2017 zur Rechtskraft zu bringen.

9. Fldachenbilanz

Bruttobauland 4,87 ha 100,0%
Verkehrsflichen etwa 0,48 ha 9,8%
- Landesstrafle 86 etwa 0,10 ha 2,2%
- Gffentliche Stral3enverkehrsfléche etwa 0,17 ha 3,4%
- private Verkehrsflache etwa 0,21 ha 4,2%
Grunflachen etwa 1,23 ha 25,3%
- Streichelwiese etwa 0,21 ha 4,4%
- Obstwiese etwa 0,12 ha 2,5%
- Wiese eiwa 0,66 ha 13,6%
- Baumbestand etwa 0,24 ha 4,8%
Waldflachen etwa 0,28 ha 22,9%
Landwirtschaftliche Flachen etwa 1,04 ha 21,5%
Nettobauland etwa 1,83 ha 37,7%
- Dorfgebiet etwa 1,17 ha 24,1%
- Sondergebiet "Regionalmarkt" etwa 0,19 ha 4,0%
- Sondergebiet "Erholung” etwa 0,48 ha 9,8%

10. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S.
1722)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie (iber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
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4. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)
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Teil C Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Rechtsvorschriften

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fiir die Belange des Umwelt-
schutzes im Rahmen der Aufstellung der Bauleitpléne nach § 1 Absatz 6 und Absatz 7 sowie
§ 1a Baugesetzbuch eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden.

Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind im nachfolgenden Umweltbericht dargestelit. Der
Umweltbericht bildet nach § 2a Baugesetzbuch einen gesonderten Teil der Begriindung des
Bebauungsplanes.

11.2 Planinhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanung

Im vorliegenden Bebauungsplan "Hdrchenberg 1l - 1. Anderung" werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Regionalmarktes mit Café (Flst.-Nr. 906)
sowie von Ferienhausern ostlich des Spinnerhofes geschaffen. Gleichzeitig werden Erweite-
rungsflachen fiir die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ausgewiesen. Der bestehen-
de Bebauungsplan "Hérchenberg II" wird zu diesem Zweck Uberarbeitet und neu aufgestelit.

Das etwa 4,9 ha grofe Plangebiet liegt im Ortsteil Horchenberg/Bischenberg etwa 1,2 km
dstlich des Ortskerns von Sasbachwalden.

Das Maf der baulichen Nutzung wird {iber die Festsetzung der Grundflachenzahl bzw. der
zuldssigen Grundflache und sofern erforderlich Uber die zulassige Hohe baulicher Anlagen
bestimmt. Im Bereich des Dorfgebietes betragt die Grundfldchenzahl 0,6. Im Sondergebiet
_Ferienhausgebiet® wird eine Grundfléchenzahl von 0,2 festgesetzt. Im Sondergebiet ,Regio-
nalmarkt® betragt die zuléssige Grundflache 200 m2.

Die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen im Bereich der bestehenden Bebauung orien-
tieren sich am Geb#udebestand sowie an den bislang geltenden Festsetzungen.

113 Ziele des Umweltschutzes aus iibergeordneten Planungen
11.31  Naturschutzgesetz | Wassergesetz Baden-Wiirttemberg

Das vorliegende Plangebiet ist nicht als ein schutzwiirdiger oder ein nach dem Naturschutz-
gesetz geschiitzter Bereich gekennzeichnet. Rechtliche Festsetzungen nach Teil 4
Abschnitt 1 Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg liegen flr den Vorhabenbereich nicht
VOr.

Seite 35 von 53



Bebauungsptan und Ortliche Bauvorschriften ,Hoérchenberg i1, 1. Anderung®
Fassung: Satzung

Begrindung mit Umweltbericht

Gemeinde Sasbachwalden
Stand: 25.04.2017

| Ey
’r"z & = .5
\ - L,
§ e
A
.
i
273143174073 ot
-
1 * -z
1739831008654
FO557 -
/.——______,—-—-——7
I\ Y
/ ™~
{ =g
~
-~ //
A = '
473133970584 , 7 a4 7
/ // 7 N/
LS
~ vd
N, o — Zeicheonerkliirung
Sy,
Hatur und Landschats Qowisger
Maturmiumnlichs Gledoreng
[ Groswndachatten — AWGN
T Naturrmsm .= WRAL == HWGK
Matuen 2000: PEM / Voget wten.
1T AR OAss %74 FaunaFloraHabilst FFH}) Sea, NRB Tuiche
P Vogotschutz (SPM) urbwhanoit
Bchutzgeblete Sctutzgeirate
Naturpoma L2203 Ubaerschwemmungagebiete
Nalurachuts
Lardachaftsachite
1 walkdechutz - Bann
Waidschutz - Schon
HNaturderirmale
1nachenhanes Naturdenimat
«  Maturdenimal Einzelgebide
Moore und Geotope sor
Moore Guelisctdrgabet
* Goaops
gem. § 30l gem. §32 aw
S 11 Guttery
S 12 Fefgeetaser
BEEN 21 Ofens Attt u
22 - Gaomamhologecte Sordeconien
3
37 - Waktioaie NisdenToors whd Siample
BN 33 Wimsen una Waiden
. Mager Band: und Trackenrassn
4% - Faligehttre und Feldhacken
52 Baueh-. Bumpl- Ausmwilder
54 Scrasiht Blocknatden- u. Hangeohuttwiicer
58 - Echen. und Hainbucawr Eiehen.Wiider mitthore Standore

Abbildung 14: Lagepian Umweltdaten

11.3.2  Flachennutzungsplan | Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft A-
chern stellt im Planbereich fiir die Bestandsbebauung ,gemischte Bauflache” dar. Die Gbri-
gen Flachen sind als ,Begleitgriinflaichen und Freifldchen von besonderer Bedeutung® sowie
als ,Flachen fiir die Landwirtschaft” dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach

nicht aus dem Flachennutzungsplan und Bedarf einer Genehmigung.

Ein Teil der zur Uberplanung vorgesehenen Flache wurde im MaRnahmenkonzept des
Landschaftsplanes fiir die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Achern als Griinflache mit
besonderer siedlungsékologischer und ortsgestalterischer Funktion und Freihalteflache ge-
kennzeichnet. Im westlichen Plangebiet formuliert der Landschaftsplan weiterhin das Ent-

wicklungsziel ,Erhalt - Ergdnzung Streuobstwiesen®.
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12. Beschreibung des Bestandes
12.1 Bestehende Nutzungsstruktur (Schutzgut Mensch)

Der Planungsbereich liegt etwa 1,2 km stlich des Ortskernes von Sasbachwalden, direkt an
der L 86. Auf einem kurzen Teilstlick verlauft die Landesstralle innerhalb des Plangebietes.

Beim Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um ein im Privateigentum befindliches Ge-
lande. Das Grundstiick der L 86 ist in dffentlichem Eigentum.

Das Plangebiet weist heute verschiedene bauliche Einrichtungen auf. Es handelt sich hierbei
um das Gastehaus des Spinnerhofes, eine Brennerei, einen landwirtschaftlichen Betrieb so-
wie um einen Schuppen und eine Kapelle.

Das Plangebiet ist {iber die Landesstralle 86 an das lUberértliche StraRennetz angebunden.
Die L 86 hat neben ihrer Bedeutung als ErschlieRungsstrale auch die Funktion als Zufahrt
zur B 500. Der hier vorhandene Kraftfahrzeugverkehr fiihrt zu einer Vorbelastung im Plange-
biet. Durch die Besucher des Spinnerhofes ist auch innerhalb des Plangebietes eine Beun-
ruhigung gegeben.

Eine erholungsrelevante Bedeutung besitzt das Plangebiet durch den bestehenden Aus-
sichtspunkt an der L 86, durch das Géstehaus des Spinnerhofes sowie durch die Schau-
Brennerei. Eine weitere erholungsrelevante Einrichtung stellt die neu erbaute Kapelle im siid-
ostlichen Bereich des Planungsgebietes dar.

Des Weiteren verlauft unterhalb des Aussichtspunktes der Wanderweg Sasbachwalden -
Hornisgrinde.

12.2 Beschreibung der Umwelt
12.2.1 Landschaftsbild | Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich in der Vorbergzone im Ubergangsbereich zum nérdlichen Tal-
schwarzwald.

Das Planungsgebiet weist bereits heute unterschiedliche bauliche Einrichtungen auf. Diese
Einrichtungen tragen wesentlich zum Landschafts-/Ortsbild bei. Des Weiteren wird das Pla-
nungsgebiet durch die vorhandenen Wiesen- und Weideflachen sowie den vorhandenen
Buchenwald bestimmt.

Im Umfeld des Plangebietes sind weitere bauliche Einrichtungen, wie Wohnbebauungen und
landwirtschaftliche Betriebe mit ihren Nutzflachen sowie die ausgedehnten Waldflachen des
SchloRberges vorhanden. Es handelt sich um einen vielstrukturierten Landschaftsbereich.

Das Plangebiet liegt an einem Westhang. Es weist eine starke Neigung von West nach Ost
auf (ca. 70 m).

Durch diese Hanglange besitzt das Plangebiet eine gute Fernsicht in Richtung Rheinebe-
ne/Vogesen.

Seite 37 von 53



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hérchenberg |1, 1 Anderung® Gemeinde Sasbachwalden
Fassung: Satzung Stand: 25.04.2017

Begriindung mit Umweltbericht

12.2.2 Boden | Wasserhaushalt
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Abbildung 15: Bodenschatzkarte

Der Boden im Plangebiet weist bereits starke Veranderungen auf. Durch die vorhandene
Bebauung sind Teilflachen innerhalb des Planbereiches bereits versiegelt.

Die Bewertung des Bodens erfolgt Gber die Einstufung der vorhandenen Bodenfunktionen.
Es werden drei Bodenfunktionen fiir die Wertung herangezogen. Fir die in der Boden-
schatzkarte nicht bewerteten Bereiche wird die Wertung der angrenzenden Fléchen heran-
gezogen.

1. Standort fir Kulturpflanzen

Die Bedeutung des Plangebietes als Standort fir Kulturpflanzen wird durch die natrliche
Ertragsfahigkeit bestimmt, wobei eine hohe Ertragsfahigkeit als hohe Leistungsfahigkeit be-
wertet wird. Die Ertragsfahigkeit im Plangebiet kann im Wesentlichen als mittel bezeichnet
werden. Ein kleiner Teilbereich im Nordosten weist eine geringe Ertragsféhigkeit auf.

2. Standort als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
Die Leistungsfihigkeit eines Bodens als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf wird durch das
Aufnahmevermégen von Niederschlagswasser und die Abflussverzégerung bzw. -

verminderung bestimmt. Die Leistungsféhigkeit des Bodens reicht im Plangebiet von gering
bis hoch, wobei der GroRteil der Flachen von mittlerer Bedeutung ist.
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3. Standort fir Filter und Puffer

Das Filter- und Puffervermdgen wurde entsprechend der Bodenschéatzkarte mit gering bis
mittel ausgewiesen. Das Filter- und Puffervermégen gibt die Leistungsfahigkeit hinsichtlich
der Entfernung, Riickhaltung und gegebenenfalls dem Abbau von Schadstoffen aus dem
Stoffkreislauf wieder.

Wasserhaushalt

Oberfldchenwasser
Im Plangebiet ist kein Oberflachengewéasser vorhanden.

Grundwasser
Das Plangebiet liegt im Hanggeldnde. Mit Grundwasser ist im Plangebiet deshalb nicht zu
rechnen. Es kann jedoch Hangdruckwasser auftreten.

12.2.3 Klima
Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zum Schwarzwald.
Die hier offenen Landschaftsbereiche tragen zur Kaltluftbildung bei. Diese Kaltluft flie3t ent-

lang des Hanges in Richtung Tal. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 8,5 ° C, die Nieder-
schlagsmenge betrégt durchschnittlich ca. 1.400 mm / Jahr.

12.2.4  Arten und Lebensgemeinschaften
Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 4,9 ha.

Das Plangebiet weist bereits heute verschiedene Gebdudekomplexe auf.

Diese Gebaude mit den begleitenden, befestigten Hofflachen und Wegen sowie die vorhan-
denen Stralen bestimmen das Plangebiet.

Daneben sind im Plangebiet auch grokere offene Fldchen vorhanden.
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Abbildung 16: Weidefliche / Bebauung ostlich der L86

Dies gilt fiir den Bereich direkt westlich und dstlich der Landesstrafle sowie fir den &stlichen
Teil des Planungsgebietes.

Der Bereich westlich und 6stlich der Landesstrale wird heute landwirtschaftlich genutzt.
Westlich der LandesstraRe handelt es sich um Fett- bzw. Magerweiden. Ostlich der Land-
straRe schlieRen sich ebenfalls Fettweiden an. Diese Fettweiden werden von Nasswiesenbe-
reichen unterbrochen.

Hierauf folgt die Hofstelle, an die sich in Richtung Osten wieder offene Flachen anschlieRen.
Es handelt sich hierbei um Obstwiesen, Dauergriinland, Magerwiesen, Fettweiden, Buchen-
waldbestande sowie Schlagfluren und Nadelbaumbestand.

Im Norden des Plangebietes weist die Boschung zwischen der L 86 und der Hofstelle Feld-
gehdlze auf

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind von unterschiedlicher naturschutzfachlicher
Bedeutung. Die Bewertung der Biotoptypen ist in vier Stufen unterteilt (I - sehr geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung bis IV - hohe naturschutzfachliche Bedeutung). Die Bewertung ist
dem nachfolgenden Plan zu entnehmen.
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Abbildung 18: Karte Biotoptypen
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Das Plangebiet stellt auch Lebensraum fiir verschiedene Tierarten dar. So kénnen u.a.
Baumpieper, Feldlerche und Wiesenpieper als besonders geschiitzte Vogelarten hier ihren
Lebensraum finden. Der Rotmilan wurde als Nahrungsgast beobachtet. Das Plangebiet ist
auch potentieller Lebensraum (Nahrungsraum) fir verschiedene Fledermausarten. Amphi-
bien sind im Plangebiet nicht zu vermuten. Das Vorkommen von Zauneidechsen sowie von
Tagfaltern ist im Plangebiet moglich (siehe artenschutzrechtliche Bewertung, Biro Klink Nov.
2013/ 08.12.2015).

12.2.5  Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturgiiter von besonderer Bedeutung vorhanden.

Beziiglich mdglicher Funde von Bodendenkmalern wird ein allgemeiner Hinweis aufgenom-
men.

An Sachgiitern sind im Plangebiet Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.

13. Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Auf der Grundlage verschiedener Daten und Erhebungen werden im Rahmen des Umwelt-
berichtes die Auswirkungen auf die Schutzgiiter bewertet.

13.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Das Plangebiet besitzt aufgrund verschiedener, bestehender Einrichtungen bereits heute
eine Erholungsfunktion. Erholungseinrichtungen sind der Aussichtspunkt an der Landesstra-
e sowie das Hotel und das Restaurant im Spinnerhof und die hier vorhandene Erlebnis-
brennerei sowie die Kapelle. )

Durch den Bebauungsplan sollen weitere Nutzungen zu Steigerung der Erholungsfunktion im
Plangebiet sowie zur Steigerung der touristischen Attraktivitit von Sasbachwalden ermdg-
licht werden. Die Gemeinde Sasbachwalden unterstiitzt die bauliche Entwicklung in diesem
Bereich. Bei den zuséatzlichen Nutzungsmdglichkeiten handelt es sich

1) um die Ansiedlung eines Regionalmarktes mit Cafe
2) um die Schaffung von Ferienhdusern
3) um die Aufwertung des Aussichtspunktes, z.B. mit Streichelwiese

Daneben ist auch die Schaffung von Erweiterungsfléchen fiir die bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe geplant.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch durch die vorgesehenen Maf-
nahmen ist nicht zu erwarten.

Durch die Ausweisung des Ferienhausgebiets ist mit einer begrenzten Erhéhung des Kraft-
fahrzeugverkehrs im Plangebiet zu rechnen. Die Erschlieung des Ferienhausgebiets erfolgt
tiber die Stralte "Am Schlofiberg”. Hierdurch wird eine Beeintrachtigung des &stlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngebietes "Horchenberg" ausgeschlossen.
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Ferner sind im Plangebiet bereits Vorbelastungen gegeben. Die Landesstralte L 86 dient
neben der Erschliefung des Auldenbereiches von Sasbachwalden auch als Zufahrt zur
SchwarzwaldhochstraRe, was entsprechende Larmemissionen zur Folge hat.

Ferner befinden sich ndrdlich bzw. nordéstlich des Plangebietes, mit dem Bischenberg und
dem Café Hohenrode weitere Gastronomiebetriebe. Auch die bereits bestehenden Einrich-
tungen im Plangebiet haben eine entsprechende Larmentwicklung zur Folge.

Der Wanderweg Sasbachwalden — Hornisgrinde wird nicht beeintrachtigt. Durch den Regio-
nalmarkt mit Cafe entsteht vielmehr eine zusétzliche Versorgungsstation im Umfeld des
Wanderweges.

13.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet weist im Bereich "Dorfgebiet" aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungen
eine starke Vorbelastung auf.

Auch in den Bereichen Sondergebiet "Ferienhausgebiet” sowie Sondergebiet "Regional-
markt" sind bereits Eingriffe in die vorhandene Landschaft gegeben. Straflen und Wege so-
wie befestigte Flachen beeinflussen hier das Landschaftsbild.

Ferner sind auch in der Umgebung Wohnbebauungen, gastronomische Betriebe sowie
landwirtschaftliche Einrichtungen vorhanden.

Durch die Erhaltung von ausgedehnten Griinflichen werden die Eingriffe in das Schutzgut
Landschaftsbild gemindert. Im Bereich der Fldchen fir die Landwirtschaft ist die Errichtung
von Gebauden bis auf einen kleinen Teilbereich ausgeschlossen.

Die Ansiedlung der Ferienhduser erfolgt unter einer méglichst geringen Beeintréchtigung des
Orts- und Landschaftsbildes. Die Geb&dude mit einer Grundfldche von maximal 50 m? sind in
Fachwerkbauweise oder als Massivholzhaus, Blockhaus in Holzbauweise oder mit Holzfas-
sade auszufiihren. Sie nehmen somit die fiir Sasbachwalden typische Aulengestaltung auf.
Ferner ist der Bereich des Ferienhausgebiets durch den Bestand bereits stark vorgepragt, so
dass das im Landschaftsplan formulierte Ziel der Freihaltung nicht mehr realisierbar er-
scheint.

Die vorhandene kleinstrukturierte Landschaft aus Bebauung, offenen Wiesenflachen und
Wald erfahrt durch die vorgesehene Mallnahme keine wesentliche Beeintrachtigung.

13.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden in erster Linie durch
Neuversiegelungen hervorgerufen.

Diese Neuversiegelungen erfolgen im Bereich neu zu erstellender Gebaude, im Bereich von
Wegen, im Bereich des Ferienhausgebiets sowie der Parkplatzflachen.

Bei Vollversiegelung der Béden entsteht auf diesen Flachen ein Totalverlust der natirlichen
Bodenfunktionen. Die Flachen stehen hier nicht mehr als Standort fur Kulturpflanzen, ais
Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer zur Verfligung. Bei einer Teil-
versiegelung (Verwendung wasserdurchlédssiger Beldge) bleiben die Bodenfunktionen vor
allem hinsichtlich der Versickerung von Oberflachenwasser in eingeschranktem Umfang er-
halten.
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Im Bereich "Dorfgebiet" erfolgt die Bebauung im Wesentlichen im Bereich der vorhandenen
Hofstelle. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird hierdurch reduziert.

13.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der bestehenden Gebaude und Neben-
anlagen wird bereits heute auf den Grundstiicken versickert bzw. abgeleitet. Ein Anschluss
des Plangebietes an die Regenwasserkanalisation von Sasbachwalden besteht nicht.

Bei Realisierung des Planungsvorhabens kommt es zu einem Verlust an Flachen, die fiir die
Infiltration von Regenwasser zur Verfligung stehen. Um diesen Eingriff zu mindern ist auch
hier das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Baugrundstlicken zu versickern.

135 Auswirkungen auf das Schutzgut Arten-/Lebensgemeinschaften

Die geplante Bebauung fiihrt zu Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere.

Der schwerwiegendste Eingriff erfolgt anlagebedingt durch die Neuversiegelung von unbe-
bauten Flachen. Durch die geplante Uberbauung gehen Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere
verloren.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Einrichtungen weist das Plangebiet jedoch zum Teil
bereits starke Beeintrachtigungen auf.

So ist im Bereich des geplanten Sondergebietes "Regionalmarkt" mit der L 86 und dem be-
stehenden Aussichtspunkt bereits ein Eingriff gegeben. Durch die vorgesehene MaRnahme
werden hier vor allem eine Fettweide bzw. eine Teilflaiche einer Magerweide in Anspruch
genommen. Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten.

Die moglichen baulichen Erweiterungen im Dorfgebiet erfolgen weitgehend im Bereich der
bereits vorhandenen Hofstelle.

Der Eingriff kann hier als gering bezeichnet werden.

Die Ausweisung des Ferienhausgebiets erfolgt im dstlichen Bereich des Plangebietes. Auch
hier sind die Zufahrtswege zu den geplanten Ferienhdusern teilweise schon vorhanden. Der
Eingriff erfolgt hier im Wesentlichen in die vorhandenen Schlagfluren bzw. in Buchenwaldbe-
stdnde sowie in Fettweiden bzw. Magerwiesen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Zuwegungen wird der Eingriff in die hier vorhandenen
Biotope gemindert.

Bei Umsetzung der MaRnahmen gehen auch Lebensraume fir Tiere verloren.
Durch die Erhaltung groRer Griinflichenbereiche im Plangebiet wird der Eingriff in die vor-
handene Fauna reduziert. Gleichzeitig bleiben entsprechende Ersatzlebensersatzraume fur

die hier vorhandenen Tiere erhalten.

Im Zuge der Planung wurde eine artenschutzrechtliche Bewertung durchgefihrt.
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Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis (Biiro Klink, Freiburg, November 2013):
Unter Beriicksichtigung der geringen Dimension des Eingriffs in die wertvollen Grtinland-
strukturen im Gebiet und aufgrund der verbleibenden Reststrukturen im Planungsraum und

angrenzenden Gebiet wurde fir alle streng geschiitzten Arten und besonders geschiitzten
Arten eine geringe Beeintrachtigung der Nahrungs- und Lebensrdume festgestellt. Die Be-
deutung der angrenzenden Bereiche als Puffer fir den Lebensraumverlust auf der Planungs-
flache wird hoch eingeschétzt. Eine Geféhrdung oder Beeintrdchtigung der aufgefihrten Ar-
ten, die zur Verletzung der o0.g. Verbotstatbesténde fiihrt, ist nicht gegeben.

Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig.

13.6 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Wihrend der Bauphase kommt es zu temporaren Staub- und Schadstoffimmissionen durch
Baumaschinen und Baufahrzeuge.

Anlagebedingt fuhren die geplanten MafRnahmen durch die weitergehenden Versiegelungen
zur Veranderung des Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit.

Die neuversiegelten Flachen strahlen Warme ab und fiihren zu einer Erwarmung der Umge-
bung.

Aufgrund der geringen EingriffsgréRe konnen die hieraus resultierenden Beeintréchtigungen

als gering bezeichnet werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft werden
durch die Erhaltung groRer Grinflachenbereiche im Plangebiet gemindert.

13.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter

Beziiglich Kultur- und Sachguter entstehen keine Beeintrachtigungen.

Kulturgiiter sind nach heutigem Kenntnisstand keine innerhalb des Geltungsbereiches vor-
handen.

Eventuell vorhandene Leitungen werden durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des
Planungsvorhabens nicht beeintrachtigt oder werden verlegt.

14. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-

gleich nachteiliger Auswirkungen des Vorhabens

Nach § 15 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffes verpflich-
tet, vermeidbare Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Nach § 15 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz sind unvermeidbare Beeintrachtigungen aus-
zugleichen oder zu ersetzen.

Es gilt die Vorrangigkeit des Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsprinzip gegeniber
der Ersatzmafinahme.
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14.1 MaBnahmen zur Vermeidung/ zur Verminderung des Eingriffes i. Z. der
Bauphase

Zur Vermeidung bzw. zur Minimierung der Eingriffe im Zuge der Bauphase sind nachfolgen-
de Malnahmen vorgesehen:
e keine baustelienbedingte Beanspruchung von Flachen Uber das Plangebiet hinaus

o der Mutterboden ist zu Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzuschie-
ben, zwischenzulagern und wieder zu verwenden. Hierdurch soll der Verlust von be-
lebtem Oberboden vermieden werden.

e die baubedingten Bodenbelastungen sind auf das den Umsténden entsprechende
notwendige Maf} zu beschrénken und nach Abschluss der Arbeiten zu beseitigen

¢ Entfernung von Bdumen auferhalb der Brutzeit (Oktober bis einschl. Februar)

14.2 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zur Minimierung zu erwartender er-
heblicher anlage- und betriebsbedingter Beeintrachtigungen

Zur Minimierung zu erwartender erheblicher anlage- und betriebsbedingter Beeintrachtigun-
gen sind nachfolgende MaRRnahmen vorgesehen:

e Versickerung von Oberflachenwasser
Das anfallende Oberflaichenwasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versi-
ckern. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser weitgehend ausgeglichen.

e Erhaltung der vorhandenen Baume im Bereich der geplanten Streichelwiese mit
Spielangebot. Hierdurch wird der Eingriff ins Landschaftsbild gemindert.

14.3 MaRBnahmen zum Ausgleich / zur Kompensation des Eingriffes

Zum Ausgleich zu erwartender, erheblicher anlage- und betriebsbedingter Beeintrachtigun-
gen sind nachfolgende Maflnahmen vorgesehen:

¢ Pflanzmaflinahmen
a) Zwischen dem Ferienhausgebiet und der Wohnbebauung im Norden/ Osten ist
der vorhandene Wald zu erhalten bzw. zu ergénzen und in einen artenreichen
Niederwald aus heimischen Laubbdumen zu entwickeln.
Durch den Niederwald erfolgt eine Trennung zwischen Ferienhausgebiet und
Wohnbebauung sowie eine entsprechende Eingriinung.

b) Zur Durchgriinung des Bereichs um die Ferienhduser sind heimische, standort-
gerechte Baume einzubringen. Es sind mindestens 10 Laubb3dume zu pflanzen.

e Zauneidechsenhabitat

Zur Verbesserung des Lebensraumes der Zauneidechse ist im Hangbereich oberhalb
der Kapelle eine Trockenmauer zu errichten.
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15. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

15.1 Eingriff in die Schutzgliter Tiere und Pflanzen
(die Bewertung erfolgt in Anlehnung an das Bewertungsmodell der LUBW).

\ Stufe Tiere | Pflanzen
| vorher [ha] nachher [ha]
[ Biotoptyp Biotop- | Flache | Punkte Biotoptyp ‘ Biotop- | Flache | Punkte
wert inha | (Pxha) wert inha | (Pxha)
| _
A |
| |
| |
B Buchenwald 26 0,38 9,88 | Buchenwald (Ent- 26 0,20 5,20
wicklung in arten-
Magerweide / 19 0,26 4,94 | reichen Niederwald)
Magerwiese ‘
Magerwiese 19 0,66 12,54
Nassweide ‘ 19| 027 5,13
vorh. Badume Be-
Vorhandene Bau- 4 0,07 0,28 | reich Streichelwiese 4* 0,07 0,28
me (5 St.)
Baumpflanzungen 6" 0,10 0,60
Bereich Ferien-
hausaniage
(10 St.)
| Nassweide 19 0,27 5,13
c Schiagflur 14 0,32 4,48 | Obstwiese 15 0,12 1.8
Nadeibaumbestand 13 0,26 3,38 | Feldghdlz 15 0,25 3,75
Obstwiese 15 ‘ 0,13 1,95 | Fettweide 13 0,73 9,49
Feldgehdlz 15 ‘ 0,17 2,55
Fettweide 13 l 1,21 15,73
D Grasweg 6 ‘ 0.06 0,36 | Gartenanlage 6 0,325 1,95
‘ Dauergriinland 6| 0,205 1,23 | Extensive Garten- 7! 0,325 ‘ 2,275
anlagen (Bereich
‘ Ferienhduser)
‘ Grasweg 6| 0,06 036
‘ Wiese (Streichel- 9 0,21 1,89
| . wiese) | B
{ E Bebauung 1 0,92 0,92 | Verkehrsfldchen 1 \ 04 0,4
Stralen
Stralte / Platz 1 0,32 0,32
Baufléchen / Hof- 1 1,05 1,05
Weg - Platz 3 0,395 1,185 | stelle
unbefestigt
49 52,335 | Stellplatze / Weg 2 \ 0,30 0.60
49 47,315
| Kompensationsdefizit 50.200 Punkte |
Hinweis * Flacheniiberschneidung

*k

Gesamtfiache: ohne Aufhebungsbereich
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Hinweis zur Tabelle:

Gemeinde Sasbachwalden
Stand: 25.04.2017

Definition: Wertstufe: | Biotopwert:
keine bis sehr geringe naturschutzf. E| 1-4
Bedeutung

geringe naturschutzf. Bedeutung D 5-8
mittlere naturschutzf. Bedeutung C 9-16 |
hohe naturschutzf. Bedeutung B 17-32
sehr hohe naturschutzf. Bedeutung A 33 -64 |

15.2 Eingriff in das Schutzgut Boden

(die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die Okokontoverordnung)
Flr die Bewertung werden die Angaben aus der Bodenschutzkarte herangezogen.

Aktuelle ELae- Bewertungsklassen Zukiinftige Flache | Bewertungsklassen
Nutzung in ha vor dem Eingriff Nutzung in ha nach dem Eingriff
o NB | AW FP - NB | AW FP
Grinflachen Grinflachen
Gehblzfléchen } 3.265| 17| 20 1.4|Gehglzflachen } 315 A7) 200 14
Weg unbefestigt 0,395/ 0,5 1 0,5 | Weg/ Platz 0,30, 0,5 1 0,5
teilversiegelt
asphaltierte Strale/
Bebauung (Hofstel- 1,24 0 0,5 0| asphaltierte 1,45 0 0,5 0
le) / Platz Strafen /
Bebauung
(Hofstelle)/
1 | Platz

Beim Schutzgut AW wird auf Grund der drtlichen Versickerung die vorhandene/zukiinftige Nutzung

Baufldchen / Strallen mit 0,5 angesetzt.

Ermittlung der Wertestufen der Béden und Herleitung der Okopunkte

vor Bewertungsklassen Wertestufe Okopunkte

dem fiir die Bodenfunktionen | (Gesamtbewertung

Eingriff der Boden)

|
1,7-2,0-1,4 1,7 6,80
05-10-05 0,66 2,64
0,0-0,5-0,0 0,17 0,68
|
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3,265 ha x 6,80 = 22,20
0,395 ha x 2,64 1,04 240.800 Punkte
1,240 ha x 0,68 = 0,84
nach |Bewertungsklassen Wertestufe Okopunkte
dem |fiir die Bodenfunktionen | (Gesamtbewertung
Eingriff der Béden
1’7 -250 - 154 1,7 6,80
0,5-1,0-0,5 0,66 2,64
0,0-0,5-0,0 0,17 0,68
3,15 ha x 6,80 = 21,42
0,30 ha x 2,64 = 0,792 231.980 Punkte
1,45 ha x 0,68 = 0,986
Kompensationsdefizit Boden: 8.820 Punkte

Erlauterung

NB = naturliche Bodenfruchtbarkeit

AW = Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

FP = Filter und Puffer fir Schadstoffe

ha WE = ha Werteinheit

Gesamtdefizit:

Schutzgut Pflanzen und Tiere: 50200,00
8.820,00 Punkte

Schutzgut Boden:

Das Defizit von ca. 59.000 Punkte entspricht Manahmenkosten in Héhe von ca. 14.750 €.

Die MaRnahmenkosten kénnen durch den Bau von zwei Trockenmauern oberhalb der Kapel-
le sowie durch das Anbringen von Nistkasten bzw. Quartierhilfen abgedeckt werden.

Lange der Trockenmauer ca. 2 x 20m = 40m, Héhe ca. 0,60m

Herstellungskosten: 40m x 350,00€ = 14.000 € entspricht 56.000 Punkte

Nistkasten fur Vdgel bzw. Quartierhilfen fur Fledermause
20 St x 45€ = 900,00€ entspricht 3.600 Punkte
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16. UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Monitoring-MaRnahmen sollen helfen, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Pla-
nung friihzeitig zu erkennen, um gegensteuern zu konnen.

Die Gemeinde Sasbachwalden hat als zusténdige Behdrde die Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes durchzufiihren.

Sofern Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ordnungsgemaf hergestellt sind
und nicht widerrechtlich beseitigt werden, kann von einer dauerhaften Erhaltung ausge-
gangen werden.

Die Umsetzung der Maflinahmen — Erhaltung und Pflanzung von Bdumen — sowie die Her-
stellung einer Trockenmauer, die Entwicklung eines artenreichen Niederwaldes und das An-
bringen von Nistkasten und Quartierhilfen ist ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes zu priifen. Zusatzlich sind alle Nistkasten fiir Vogel und Quartierhilfen fir Flederméuse
mit Hilfe eines Fachberaters anzubringen und regelmanig im 2-jdhrigen Turnus Ende Febru-
ar zu reinigen und auf Funktion zu Gberprifen.

17. Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Gemeinde Sasbachwalden plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Horchenberg Il-
1. Anderung®“. Das Plangebiet ist etwa 4,9 ha groR3. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Regional-
marktes mit Café, eines Ferienhausgebiets sowie fiir die Erweiterung landwirtschaftlicher
Betriebe geschaffen.

Im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung sollen die Auswirkungen der geplanten
BaumaRnahme auf die verschiedenen Schutzgliter bewertet werden.
Beriicksichtigung finden folgende Schutzgiiter:

Schutzgut Mensch

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Schutzgut Boden / Wasser

Schutzgut Arten- / Lebensgemeinschaften
Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Kultur / Sachgtter

Der Eingriff in das Schutzgut Klima ist aufgrund der geringen FlédchengréRe als gering zu
bewerten. Der Eingriff ins Schutzgut Wasser wird durch die Versickerung vor Ort ausgegli-
chen.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild wird durch entsprechende Bepflanzungsmag-
nahmen und die Vorgabe zur Gestaltung der Ferienhduser reduziert.

Die Umweltauswirkungen liegen im Wesentlichen im Verlust von Boden und dem Eingriff in
das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften.

Bei Ausfiihrung aller Minderungs-/ Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kann die Mallnahme
als ausgeglichen bezeichnet werden.
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Teil D Zusammenfassende Erklarung
18.  Einleitung

Die Planungsziele des Bebauungsplanes ,Hérchenberg ll, 1. Anderung“ bestehen in der

- Ansiedelung eines Regionalmarkts, um den Verkauf landwirtschaftlicher Produkte re-
gionaler Betriebe zu stérken )

- Schaffung von etwa 12 Ferienh&usern, um Ubernachtungsmaglichkeiten fir Touristen
sicher zu stellen

- Schaffung von Erweiterungsfldchen fiir bestehende landwirtschaftliche Betriebe

- Aufwertung eines bestehenden Aussichtspunktes, um die touristische Infrastruktur zu
starken

- Einfigung der Bebauung in das Landschaftsbild

- Sicherung der bestehenden Kapelle

- Sicherung und Entwicklung der bestehenden, das Landschaftsbild pragenden Wie-
sen- und Freiflachen

7u diesem Zweck wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan um ein Sondergebiet ~Regio-
nalmarkt‘ bzw. ,Erholung” erganzt. Der bestehende, rechtsverbindliche Bebauungsplan
Horchenberg 11“ wird zu diesem Zweck (iberarbeitet und neu aufgestellt.

19. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet liegt etwa 1,2 km dstlich des Ortskernes von Sasbachwalden, direkt an der
L 86. Auf einem kurzen Teilstiick verlduft die Landesstrale innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet weist heute verschiedene bauliche Einrichtungen auf. Es handelt sich hierbei
um das Gastehaus des Spinnerhofes, eine Brennerei, einen landwirtschaftlichen Betrieb so-
wie um einen Schuppen und eine Kapelle.

Das Plangebiet ist iiber die Landesstrale 86 an das tiberortliche StralRennetz angebunden.
Die L 86 hat neben ihrer Bedeutung als ErschlieRungsstrafe auch die Funktion als Zufahrt
~ur B 500. Der hier vorhandene Kraftfahrzeugverkehr fiihrt zu einer Vorbelastung im Plange-
biet. Durch die Besucher des Spinnerhofes ist auch innerhalb des Plangebietes eine Beun-
ruhigung gegeben.

Eine erholungsrelevante Bedeutung besitzt das Plangebiet durch den bestehenden Aus-
sichtspunkt an der L 86, durch das Géstehaus des Spinnerhofes sowie durch die Schau-
Brennerei. Eine weitere erholungsrelevante Einrichtung stellt die neu erbaute Kapelle im slid-
dstlichen Bereich des Planungsgebietes dar.

Des Weiteren verlduft unterhalb des Aussichtspunktes der Wanderweg Sasbachwalden -
Hornisgrinde.

Die Umweltauswirkungen liegen im Wesentlichen im Verlust von Boden, dem Eingriff in das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften und damit verbunden ins Landschaftsbild.

Die Eingriffe werden durch entsprechende Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Plangebiets
reduziert. Zum Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizits des Schutzguts Tiere
und Pflanzen erfolgen zwei weitere AusgleichsmaBnahmen (Bau von zwei Trockenmauern
oberhalb der Kapelle, Anbringen von Nistkésten bzw. Quartierhilfen fiir Vogel).
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20. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 10.02.2012 bis einschlief3-
lich 27.02.2012. Ergénzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der
Offentlichkeit am 01.02.2012 in einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt.

Nicht entsprochen wurde hierbei der Anregung, eine schalltechnische Untersuchung zu er-
stellen, da die Ausweisung des Sondergebietes ,Regionalmarkt” keine nachteiligen Auswir-
kungen der Wohnbevélkerung hervorruft.

Ebenfalls nicht entsprochen wurde der Anregung, auf geplanten Wohnmobilstellplatz zu ver-
zichten.

Entsprochen wurde der Anregung, die Flache des mdglichen Tierunterstandes von der sud-
lich des Plangebiets bestehenden Bebauung nach Norden zu verlegen.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.11.2013 wurde vom 28.02.2014 bis zum
31.03.2014 offentlich ausgelegt.

Entsprochen wurde der Anregung, die Ausweisung eines Wohnmobil-Stellplatzes aufzuge-
ben. Stattdessen wird die Méglichkeit eroffnet, an dieser Stelle Ferienhduser zu errichten.
Ebenfalls entsprochen wurde der Anregung, Zufahrtsverkehr der Ferienhauser Uber das
Wohngebiet ,Horchenberg“ auszuschlieBen. Hierzu wurde im Bebauungsplan ein Verbot von
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Entsprochen wurde auch der Anregung, eine Betriebsleiterwohnung im Bereich der Frie-
denskapelle zu erméglichen. Diese kann ausnahmsweise, sobald mindestens sechs Ferien-
h&user errichtet wurden, in einem Ferienhaus untergebracht werden.

Der (iberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.04.2016 wurde vom
17.05.2016 bis zum 17.06.2016 erneut déffentlich ausgelegt.

Entsprochen wurde der Anregung, die bestehende und genehmigte Trasse der ,Downhill-
Strecke®, in die Planzeichnung zu Gbernehmen.

Nicht entsprochen wurde der Anregung, den Parkplatz des ,Regionalmarkts® mit mindestens
30 m Entfernung zum Wald anzulegen, da der gemaR § 4 Abs. 3 Landesbauordnung einzu-
haltende Abstand von 30 m nur fiir Gebaude, nicht jedoch flir Parkplétze gilt.

Der nochmals tiberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.11.2016 wurde vom
12.12.2016 bis zum 09.01.2017 erneut Offentlich ausgelegt.

In der erneuten (3.) 6ffentlichen Auslegung wurden aus der Offentlichkeit keine neuen As-
pekie zum Bebauungsplan-Entwurf vorgetragen.

21. Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 09.02.2012 von der Planung un-
terrichtet.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, die geplante Entwasserung im Bebauungsplan aufzuzeigen.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Strafenbauamt, der Poli-
zeidirektion Offenburg, sowie des Regierungsprasidiums Freiburg, Abteilung 4 Strallenwese
und Verkehr, ein Verkehrskonzept fiir die Anbindung des Regionalmarkts aufzustellen und
die Anbaubeschrénkung entlang der L 86 in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Entsprochen wird der Anregung des Regierungsprasidiums Freiburg, Abt. 2 Raumordnung,
die Zweckbestimmung des Sondergebietes von ,Hofladen” in ,Regionalmarkt‘ zu andern.
Entsprochen wurde der Anregung der IHK Siidlicher Oberrhein, die Verkaufsflache im Son-
dergebiet ,Regionalmarkt” auf maximal 70 m? zu begrenzen. Nicht entsprochen wurde dage-
gen der Anregung, die einzelnen Sortimente des Regionalmarkts festzusetzen.
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Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte fiir die weiteren Verfahrens-
schritte jeweils zeitgleich mit der offentlichen Auslegung. Der Entwurf des Bebauungsplans
mit Stand 27.11.2013 wurde vom 28.02.2014 bis zum 31.03.2014 offentlich ausgelegt.
Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, kupfer-, zink- oder bleigedeckien Dacher auszuschliefsen.

Ebenfalls entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fir Um-
weltschutz, die Trockenmauer fiir Zauneidechsen an einem geeigneten Standort herzustel-
ien.

Entsprochen wurde der Anregung des Regierungsprésidium Freiburg, Forstpolitik sowie des
Landratsamts Ortenaukreis, Amt fiir Waldwirtschaft, den in Anspruch genommenen Wald
auszugleichen sowie den Waldabstand durch niederwaldartige Bewirtschaftung zu sichern.
Entsprochen wurde der Anregung der Deutschen Telekom, Versorgungsanlagen und —
leitungen auch oberirdisch zuzulassen.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Baurechtsamt, fur
die private Griinflache ,Streichelwiese” zusatzliche Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung aufzunehmen.

Der iberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.04.2016 wurde vom
17.05.2016 bis zum 17.06.2016 erneut &ffentlich ausgelegt.

Entsprochen wurde der Anregung des Regierungsprasidiums Freiburg, Abt. 2 Raumordnung,
und Landratsamts Ortenaukreis, Baurechtsamt, die bestehende Grundstiickszufahrt auf
Grundstiick Flst.-Nr. 965/4 sowie die Ausweisung als ,Reines Wohngebiet* herauszuneh-
men.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fir Waldwirtschaft,
die Waldinanspruchnahme zu priifen und erneut abzustimmen.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz,
die Anzah! der Nistkésten fir Vogel auf 15 zu reduzieren und funf Quartierhilfen fiir Fleder-
mause zu platzieren.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Baurechtsamt, Rdume fur
freie Berufe des Gesundheitswesens im Sondergebiet ,Erholung® herauszunehmen sowie
die zulassige GroRe der Betriebswohnung klarzustellen.

Der nochmals {iberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.11.2016 wurde vom
12.12.2016 bis zum 09.01.2017 erneut 6ffentlich ausgelegt.

In der erneuten (3.) éffentlichen Auslegung wurden von den Behorden keine neuen Aspekte
zum Bebauungsplan-Entwurf vorgetragen.

22, Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Als alternative Planungsmadglichkeit kommt die ,Null-Variante® in Betracht, also der Verzicht
auf die Bebauung. In diesem Fall wiirde zwar die Inanspruchnahme von Natur und Land-
schaft reduziert. Erschwert wiirde durch den Verzicht auf die Vermarktungsmoglichkeit des
Regionalmarkts jedoch die Starkung bestehender landwirtschaftlicher Betriebe.

_——__ Sasbaghwalden, 189822019 Lauf, 25.04.2017 Kr/Zim-la
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