Gemeinde Sasbach a. K. , OT Jechtingen =

BP "L&chledcker - Sponeckstrafe” Planungsrechtliche Festsetzungen
Fertigung: 3 .......
Anlage......... 3
Schriftliche Festsetzungen Blatt.......... 1-9...
zum

a) Bebauungsplan "Léchleacker - SponeckstraBe"” und den

b) zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften

der Gemeinde Sasbach a. K., OT Jechtingen
(Landkreis Emmendingen)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1

1.1

2.1

2.2

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

Allgemeines Wohngebiet WA

(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen

fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulédssig (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Grundfldchenzahl, Geschossfldchenzahl, Voligeschosse

Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflichenzah! (GFZ2)
und die maximal zulassige Zahl der Voligeschosse werden gemaR den Ein-
tragungen im Plan festgesetzt.

Fur das WA2 und WA* und WAS wird zusétzlich auch eine minimal zuldssige
Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzungen ist die Oberkante der zu-

gehorigen ErschlieBungsstrale — gemessen in der StraBenmitte senkrecht
zur Mitte des jeweiligen Gebé&udes auf der Seite der Grundstiickszufahrt.
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222

223

31

3.2

3.3

Die maximal zuldssige Wandhohe (Schnittpunkt der AuRenkante AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der Dachaufkantung) wird gem&R den
Eintragungen im Plan festgesetzt.

Abweichend hiervon darf

- bei Pultdéchern die Wandhdhe am hoheren Schnittpunkt Wand — Dach-
haut um max. 2,00 m erhéht werden gegeniber der festgesetzten Wand-
héhe fur den niederen Schnittpunkt Wand — Dachhaut. Um mind. 3,00 m
zurickgesetzte Pultddcher diarfen um max. 3,00 m erhéht werden
(s. auch unverbindliche und beispielhafte Darstellungen in den Schema-
schnitten)

- im WA?, WA* und WAS fir die obersten Geschosse die zuldssige Wand-
héhe um bis zu 2,00 m erh6ht werden, wenn die AuRenwinde um mind.
1,50 m zuriickgesetzt werden gegenilber dem darunter liegenden Ge-
schoss (s. auch unverbindliche und beispielhafte Darstellungen in den
Schemaschnitten)

Im WAZ2, WA* und WAS wird zusétzlich auch eine minimal zuldssige Wandhé-
he gemaR dem Eintrag im Plan festgesetzt.

Die max. zuléssige Firsthéhe (gemessen in der Senkrechten) wird gemaR
den Eintragungen im Plan festgesetzt, auch wenn dadurch die max. zulissi-
ge Dachneigung im Einzelfall unterschritten wird.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Wandhéhen und Firsthéhen
einheitlich zu gestalten bzw. anzupassen. Wenn nicht durch Baulast gesi-
chert ist, dass benachbarte (angrenzende) Baukérper die gleichen Héhen
ausweisen, sind die Baukérper einheitlich mit den max. zuléssigen First- und
Wandhéhen herzustellen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung bauli-
cher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

o - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

E - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

H - offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Hausgruppen zuléssig.

Die Giberbaubare Grundstiicksfliche wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

Werden Doppelhéduser oder Hausgruppen errichtet, so wird die Hauptfirst-
richtung senkrecht zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Stand: 24.07.2019 Seite 2



Gemeinde Sasbach a. K., OT Jechtingen =
BP "Ldchledcker - Sponeckstrafe” Planungsrechtliche Festsetzungen

71

7.2

7.3

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

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden wird im WA*
gemaR den Eintragungen im Plan festgelegt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind innerhalb der
Baugebiete auch auf den nicht Gberbaubaren Fiachen zuldssig. Fir Stellplat-
ze, Carports und Garagen werden separat Festsetzungen getroffen.

Flachen fiir Stellplatze, Carports, Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auf den nicht Giberbaubaren
Flachen zuldssig, jedoch nicht auf den ausgewiesenen Griinflichen und den
von einer Bebauung freizuhaltenden Fléchen.

Der Abstand von Garagen (Zufahrtsseite / Tor) zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che muss mindestens 5,0 m betragen.

Der Abstand von Garagen, Stellpldtzen und Carports (offene Uberdachungen
mit max. einer Seitenwand) zu 6ffentlichen Verkehrsflichen muss mindes-
tens 0,5 m betragen.

Im WA* sind die erforderlichen Stellpl4tze, Carports oder Garagen vorrangig
innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flidchen anzulegen.

Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

An den Einmiindungen sind Sichtdreiecke von 3/30 m von einer Bebauung
freizuhalten. Sie sind von jeglicher Bebauung und Nutzung iiber 0,80 m Héhe
Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstimme, Maste).

Im Stden von WA* und angrenzend sind auf ausgewiesenen von einer Be-
bauung freizuhaltenden Flachen Garagen, Carports und Stellplitze nicht zu-
lassig. Gartenhitten sind zuldssig.

Léngs der Verkehrsflachen mit Fahrverkehr (Fahrbahn) sind auf den angren-
zenden Baugrundstiicken Fléchen in einer Breite von 0,35 m (gemessen ab
der Verkehrsfldche) von baulichen Anlagen, Einfriedungen, Mauern und An-
pflanzungen freizuhalten (ausgenommen sind Masten fir Beleuchtungen, Inf-
rastruktureinrichtungen, etc.).
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10.1

10.2

10.3

11

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung" sind ge-
mischte Flachen fiir FuBgénger, Radfahrer, Fahrzeugverkehr und ruhenden
Verkehr zul&ssig. Den Bereich zu begriinen und zu méblieren ist zuléssig.
Ein separater Gehweg wird nicht angelegt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet sind die erforderlichen Versorgungsleitungen unterirdisch her-
zustellen.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die &ffentliche Griinfliche im Zentrum des Planungsgebietes dient der Anla-
ge eines Spielplatzes. Geldndemodellierungen und die Aufstellung von
Spielgerédten sind zuldssig. Die Flache ist entsprechend dem Pflanzgebot
und unter Berlicksichtigung der Schéchte und Leitungen der Brunnenaniage
anzulegen und zu unterhalten.

Die privaten Grinfldchen - Gartenland - 6stlich der LéchledckerstraBe (Plan-
stralRe A) dienen als eingegriinte Distanzflichen zu bebauten Grundstiicken.
Die Anlage von Stiitzmauern zum Ausgleich unterschiedlicher Geldndehéhen
ist zuldssig.

Die privaten Griinflichen - Randeingriinung - im Westen, Osten und Siiden
dienen der dufleren Eingriinung des Baugebiets.

Flachen fiir Aufschiittungen ¢ Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die privaten Baugrundstiicke sind von den Eigentiimern zwischen StraRe
und rickwértiger Baugrenze mindestens auf das Niveau der angrenzenden
ErschlieBungsstraRe aufzuschiitten.

Sudlich der Sponeckstrale ist zu tieferliegenden angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen am Rand des Planungsgebietes das Gelénde mit flach-
geneigten Béschungen (1:1,5 und flacher) anzupassen.

Zu tieferliegenden angrenzenden Flachen ist das Geldnde mit flachgeneigten
Béschungen (1 : 1,5 und flacher) anzupassen.

Mauern bzw. Stitzmauern sind gemaR den Eintragungen im Plan zu errich-
ten.

Von den Grundstiickseigentiimern ist sicherzustellen, dass kein Oberfl4-
chenwasser auf angrenzende Grundstiicke gelangt, ggf. ist hierzu von den
Grundstiickseigentimern am FuB der Béschung eine Mulde anzulegen, um
dauerhaft das von den Béschungen anfallende Oberflichenwasser abzufan-
gen (s. auch Planeintrag und Schema "Oberflaichenwasser").
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12.1

13

13.1
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13.4

14

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

Die Flachen von privaten Hofen, Zufahrten oder Stellplitzen sind aus was-
serdurchldssigen Materialien (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster,
Pflaster, Kies etc.) herzustellen.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 25a und 25b BauGB)

Baumpflanzungen entlang von Straflen

Im 6ffentlichen StraBenraum und den Vorgérten der Privatgrundstiicke sind
entsprechend den Eintragungen im Plan einheimische Laubbidume aus der
Artenliste zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Geringfiigige Standortab-
weichungen - insbesondere durch Beriicksichtigung der Grundstiickszufahr-
ten und Stellplétze - sind zulassig.

Baumscheiben sind mit niedrigen, standortgerechten Gehdlzen oder Stauden
zu unterpflanzen. Bei Verlust der Bdume ist eine Ersatzpflanzung durchzu-
fuhren.

Offentliche Griinfliche — Spielplatz

Im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche im Zentrum des Baugebietes ist die
Anlage eines Spielplatzes vorgesehen. Die Anpflanzung von B&dumen und
Strauchern ist zuléssig.

Pflanzgebot — Randeingriinung im Westen und Siiden

Auf dem ausgewiesenen 3 m breiten Griinstreifen sind Straucher entspre-
chend der Artenliste anzupflanzen.

Es diirfen nur Stréducher aus regionaler Herkunft verwendet werden. Zucht-
formen oder abweichende Farbvarianten erfiillen das Pflanzgebot nicht.

Dachbegriinung

Dachflachen unter 7° Neigung sind zu begriinen soweit sie nicht als Terras-
sen genutzt werden und tiber 18 m? groR sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Teilflachen der Grundstiicke im WA' werden gemaR Planeintrag mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde bzw. dem Leitungstréger belastet.
Sie sind von Bebauung und von Baumpflanzungen freizuhalten.
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur mit Zustimmung des Lei-
tungstragers zulassig.
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16

2

3

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutzmafinahmen

GemaR der Schalitechnischen Untersuchung? des Biiros Heine + Jud vom
20.12.2017 werden festgesetzt:

Fiir einen passiven Larmschutz an den Geb&uden werden nach DIN 41093
Abschnitt 7.1 fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen gegeniber dem AuRenidrm verschiedene Larmpegelberei-
che zugrunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder
zu erwartenden "mafRgeblichen AuBenldrmpegel" zuzuordnen.

"MaBgeblicher AuRenldarmpegel”, Larmpegelbereiche und erforderliche
Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile nach DIN 4109

Erf. R'W,res des Auflenbau-
Larmpegelbereich ,MaRgeblicher teils in dB in Aufenthaltsréu-
AuBenlarmpegel* men in Wohnungen, Uber-
in dB(A) nachtungsrdumen von Beher-
bergungsstétten, Unterrichts-
rdumen und Ahnlichem

| bis 65 30

I 56 bis 60 30

1]l 61 bis 65 35

v 66 bis 70 40

Fur AuBenbauteile sind, gemaR den Eintragungen im zeichnerischen Teil,
unter Beriicksichtigung der Raumarten und Raumnutzungen, die in der DIN
4109 aufgefiihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten.

Die abschlieRende Festlegung der Anforderung an die Schallddmmung ist im
konkreten Planungsfall der einzelnen Gebdude mit Kenntnis der jeweiligen
Raumsituation und Materialien festzulegen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fiir den Ausbau der ErschlieBungsanlagen (inkl. 1 m Bankett) Bo-
schungen erforderlich, so werden diese im Verhéitnis 1:1,5 in die angrenzen-
den privaten Grundstiicke verzogen.

Erforderliche Betonstiitzen fiir Randeinfassungen etc. sowie Hydranten, Ver-
teilerkdsten, Kandelaber und Masten fiir Verkehrsschilder etc. werden eben-
falls auf den privaten Grundstiicken angelegt auf einem Gelédndestreifen von
ca. 0,75 m Tiefe ab dem Rand der Verkehrsfldche und sind zu dulden.

Schallitechnische Untersuchung B-Plan "Léchleacker-SponeckstraRe"” in Sasbach-Jechtingen,
Ing.-Baro fur Umweltakustik Heine + Jud v. 20.12.2017
DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen. 2016.
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17 Artenliste

Gehdlze:

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Zitter-Pappel Populus tremula
Mehlbeere Sorbus aria
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Trauben-Eiche Quercus patraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Straucharten:

Roter Hartriegel Comus sanguinea

Eingriffeliger WeiRdorn  Crataegus monogyna
Gewohnlicher Liguster  Ligustrum vulgare

Hunds-Rose Rosa canina

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

11
1.1.1

2.1

2.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung der Hauptbaukdrper

Fur die Hauptbaukérper wird die zuldssige Dachneigung gem&R den Eintra-
gungen im Plan festgelegt. Die Dachneigungen von Doppelhdusern und
Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten bzw. anzupassen.

Doppelh&user und Hausgruppen sind mit den max. zuldssigen Dachneigun-
gen und Sattelddchern herzustellen. Abweichend davon kénnen Dachformen
und Dachneigungen gemaR den festgesetzten Werten zugelassen werden,
wenn durch Baulast gesichert wird, dass benachbarte (angrenzende) Décher
die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Fir untergeordnete Gebéaudeteile (z.B. Vordacher, Dachgauben, Wiederkeh-
ren, Garagen und Carports) sind abweichende Dachneigungen zuléssig.

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder &hn-
licher Weise behandelter Ausfiihrung zuldssig. Ausgenommen von dieser
Regelung sind hinsichtlich des Dachflachenanteils deutlich untergeordnete
Dachflachen (z.B. Gauben, Wiederkehren, Vord4chern, Eingangsiiberdach-
ungen, Erker u.a.).

Gestaltung der unbebauten Fldchen
(§ 74 Abs. 1, Nr. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
maRnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag darzustellen.

Von der Bebauung freizuhaltende Sichtdreiecke an Einmiindungen sind von
Einfriedungen und jeglicher Art von Nutzungen, auch Kfz-Stellplitze, tiber
0,80 m uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstdmme,
Maste).

Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) in Wohngebéu-
den wird in Abhéngigkeit von der Wohnfldche festgesetzt mit:

Wohnungen bis 45 m? 1,0 Steliplatz je Wohnung

Wohnungen von 45 m? bis 75 m= 1,5 Stellplatze je Wohnung.
Bruchteile von Stellplatzen
werden aufgerundet.

Wohnungen (iber 75 m?: 2,0 Stellplatze je Wohnung
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