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zur 1. Anderung des Bebauungsplans
"Lochleacker - Sponeckstral3e"

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

1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Baugebiet "Léchleacker - SponeckstraRe" wurde 2019 im Ortstell
Jechtingen ein Angebot an Wohnbauflachen geschaffen. Dies war insbe-
sondere erforderlich, um jungen Familien aus Jechtingen ein Angebot vor Ort
bereitstellen zu kénnen.

Das Verfahren wurde auf Grundlage des neu geschaffenen § 13b BauGB
durchgefuhrt. Damit wurde die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren erméglicht.

Der Begrindung zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbeitrag beigeftgt.

Nachdem konkrete Bauantréage flr die ausgewiesenen Hausgruppen im Be-
reich des WA® vorgelegt wurden, zeigte sich, dass diese die 2019 auf Grund-
lage von § 17 BauNVO festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 Uberschritten.

Auch die zulassige Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % fiir Nebenanla-
gen, Garagen und Zufahrten etc. wurde Uberschritten.

Da nach wie vor der Bedarf an Wohnungen hoch ist, méchte die Gemeinde
den Bauherren entgegenkommen und damit eine bessere Ausnutzung der
relativ kleinen Grundstticke zulassen.

Auch im Hinblick auf das Ziel, eine Innenentwicklung zu férdern, um den
Verbrauch an Grund und Boden zu reduzieren, ist eine Erhéhung der Grund-
flachenzahl sinnvoll.

In Absprache mit dem Landratsamt Emmendingen soll deshalb die Grundfla-
chenzahl fir die Hausgruppen auf 0,6 erhéht werden.

Dies erfordert ein Anderungsverfahren, das gemaR § 13a BauGB als be-
schleunigtes Verfahren durchgefihrt wird.

Da 2 Bereiche fir eine verdichtete Bebauung mit Hausgruppen bzw. Rei-
henh&user vorgesehen sind, wird die Anderung fir beide Bereiche durchge-
fuhrt.
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Verfahren

Mit der am 1.1.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel 1
des "Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenent-
wicklung der Stadte"” vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurde die Moglich-
keit ertffnet, das Bebauungsplanverfahren gemall dem neu eingefihrten
"beschleunigten Verfahren" nach § 13a BauGB durchzuftihren.

Der § 13a BauGB wurde eingefihrt mit dem Ziel "Bebauungspléne der In-
nenentwicklung”, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MaRRnahmen der Innenentwicklung dienen, in einem
beschleunigten Verfahren aufzustellen.

§ 13a BauGB ist auch auf die Anderung und Erganzung eines Bebauungs-
plans anwendbar.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine bedarfsge-
rechte intensivere Nutzung der innerdrtlichen Flache geschaffen. Insbeson-
dere wird eine Nachverdichtung in der Ortslage ermdglicht. Es handelt sich
somit um eine Mal3nahme der Innenentwicklung.

Fir das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da

- es sich um eine Maflinahme der Innenentwicklung handelt

- die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m2 betragt (2.270 + 1.124 = 3.394 m2 x 0,2 = 679 m?)

- eine unzulassige Kumulierung der Grundflachen durch die Ausweisung
von Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, nicht gegeben ist

- durch die Bebauungsplananderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen oder

- daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der
formlichen frihzeitigen Unterrichtung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen und diese gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt.

Von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind
wird abgesehen.
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2 Ubergeordnete Planung
Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der GVV "Noérdli-
cher Kaiserstuhl" entwickelt. Im Flachennutzungsplan wird das Planungsge-
biet einschlief3lich der Anderungsbereiche als Wohnbauflache ausgewiesen.

Diese Ausweisung als Wohnflache wird beibehalten.

Planausschnitt FNP Nordlicher Kaiserstuhl (Quelle: Geoportal Raumordnung)

3 Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans "Ldchleécker -
Sponeckstralle" umfasst eine Gesamtflache von ca. 3.394 m2. Er gliedert
sich in 2 raumlich getrennte Bereiche, ausgewiesen als WAS, in denen
Hausgruppen geplant sind.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplananderung grenzen sudlich an die
RheinstralRe langs des Jechtinger Dorfbachs an.

Die genaue Abgrenzung ist dem "Zeichnerischen Teil" zu entnehmen.

4 Planungskonzept

Durch die Anderung der GRZ in den beiden als WA® ausgewiesenen Berei-
chen werden die Voraussetzungen fur die intensivere Bebauung der freien
Flachen am westlichen Rand von Jechtingen geschaffen.

Auf den Teilflachen an der Rheinstralle und der Ldchle&ackerstra3e sind
Hausgruppen bzw. Reihenhauser verbindlich vorgegeben, d.h. eine verdich-
tete Bebauung beabsichtigt.
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Gemald den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Zeichnerischen
Teils von 2019 sind zulassig:

Art des Baugebiets: Allgemeines Wohngebiet WA

Anzahl der Vollgeschosse: Il - 1l

Grundflachenzahl GRZ: 0,4

Geschossflachenzahl GFZ: 1,0

Dachneigung: 0° - 45°

Bauweise: nur Hausgruppen

Wandhohe WH: 5,60 m - 7,50 m

Firsthohe FH: max. 12,50 m

Stellplatze je Wohneinheit: 2
Mit Ausnahme der Grundflachenzahl GRZ und der Geschossflachenzahl GFZ
bleiben diese Festsetzungen unverandert auch fur die 1. Anderung gultig.

Lediglich die Grundflachenzahl wird auf 0,6 erhoht, die Geschossflachenzahl
auf 1,8.

Die Erhéhung der Orientierungswerte nach 8§ 17 BauNVO fir GRZ und GFZ
ist erforderlich und sinnvoll, um auch grél3ere Wohnungen fiir Familien an-
bieten zu kdnnen und Grund und Boden optimal auszunutzen.

Diese Erh6hung der Werte ist in dieser Ortsrandlage vertraglich, da angren-
zend grol3e Freiflachen vorhanden sind, die einen Ausgleich fir die punktuel-
le Verdichtung darstellen.

Da die Werte des § 17 BauNVO nur Orientierungswerte darstellen, und die
Uberschreitung dem in § 19 Abs. 4 genannten Wert von 0,8 entspricht, geht
die Gemeinde zusammenfassend davon aus, dass mit der geanderten Fest-
setzungen keine nachteiligen Auswirkungen sowohl auf die Umwelt als auch
auf gesunden Wohnverhaltnisse verbunden sind.

" STANDORT FUR [ 4 ]
TRAFOSTATION NETZE BW [Prvate ]
- ‘aawum{ f
\ RANDENGRULNG]

WWW\\\

J
WH= 5,60m-7,50m
FHmax= 12,50m

ST/WE: 5. Text

WA [ e

]
o D-LS" ﬁ :

WH= 5,60m-7,50m
FHmax= 12,50m
ST/WE: s, Text

WH= 8,50m-10,00m|
FHmax= 14,00m
WEmaxs. Einschrieb
ST/WE: s, Text

GRUNFLACHE | ¢,
/ oARTER. AN/

L)

Stand: 04.04.2023 Seite 4



Gemeinde Sasbach a. K., OT Jechtingen =
BP "Ldchleacker - SponeckstraRe" - 1. Anderung Begriindung

1

Auch die zeichnerischen Festsetzungen im Plan wie z.B. Baugrenzen und
die Schriftlichen Festsetzungen werden nicht geandert und auch die Hinwei-
se werden unveréandert beibehalten.

Fur Reihenhauser sind Grundstiicke von ca. 150 - 330 m2 vorgesehen.

Zulassig ist eine 2 Y%-geschossige Bebauung mit bis zu 7,50 m Wandhohe.
Damit werden Gebaude mit 2 Geschossen und zusatzlichem Dachgeschoss
mit hohem Kniestock ermoglicht.

Zusatzlich wird die max. zuldssige FirsthGhe begrenzt, um auch bei tiefen
Baukdrpern mit steiler Dachneigung, die Dachflache nicht unverhaltnismanig
hoch werden zu lassen.

Die Festsetzungen gestatten den Bauherren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Deshalb werden auch
groBe zusammenhéangende Baufelder ausgewiesen. Im vorliegenden Fall
verzichtet die Gemeinde nach dem Grundsatz der planerischen Zurtickhal-
tung auch darauf, die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngeb&aude
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festzusetzen.

Umweltbeitrag

Der Umweltbeitrag wurde 2019 einschliel3lich Aussagen zum Artenschutz als
separater Fachbeitrag den Bebauungsplanunterlagen zum Bebauungsplan
"Lochleacker - Sponeckstral3e" beigefugt.

Auch die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde von Peter Lill, Fachbiiro
fur Umweltplanung und Naturschutz, Freiburg, hinsichtlich méglicher Auswir-
kungen auf den Artenschutz gepruft:

"Mit der Anderung der GRZ in zwei Teilbereichen wird eine groRere Versie-
gelung der Grundstucke ermdglicht. Dies bedingt entsprechend einen gerin-
geren Griunanteil der Flachen und somit einer Reduzierung von Lebensrau-
men fur Tierarten/-gruppen. Jedoch sind im Bereich des Wohngebiets allen-
falls haufig vorkommende und nicht gefdhrdete Arten zu erwarten so dass
artenschutzrechtliche Belange mit grof3er Sicherheit nicht betroffen sind.

Artenschutzrechtliche Mal3Bhahmen wurden ausschlie3lich aul3erhalb des
Wohngebiets umgesetzt, diese sind inzwischen voll funktionsfahig und sind
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass die im Zuge der 1. Ande-
rung des B-Plans "Lochleacker SponeckstraRe" einhergehenden Anderun-
gen keine signifikanten Auswirkungen auf die artenschutzrechtlichen Belan-
ge haben. Daher sind auch im Zuge der 1. Anderung des B-Plans keine ar-
tenschutzrechtlichen Mal3nahmen erforderlich.”*

Peter Lill, Fachburo fur Umweltplanung und Naturschutz, Freiburg
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung der Anderungsgebiete erfolgt wie 2019 konzi-
piert Uber die RheinstraRe und die Léchleackerstralie.

Anderungen beziglich der VerkehrsanschlieRung sind somit mit dieser An-
derung nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets erfolgt im Wesentlichen durch
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in der Rheinstrale und der
Sponeckstral3e. Die erforderlichen zusatzlichen Leitungen sind in den neuen
Stral3en neu zu verlegen.

Entwasserung

Die Entwasserung wurde gemal den Planungen des Ing.-Blros Unger von
2019 hergestellt.

Das gesamte Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Jedes Grundstticks ist
an die offentliche Kanalisation (Schmutz- u. Regenwasser) anzuschlief3en.
Die privaten Grundsticke sind auf das jeweilige StralRen- bzw. Gehweg-
niveau aufzufullen um eine Entwéasserung im Freispiegel zu gewahrleisten.
Flachen unterhalb der Rickstauebene (hier: Stral3enniveau) sind Uber eine
Hebeanlage ruckstaufrei zu entwassern.

Die StraBenentwasserung der Rheinstra3e erfolgt sowohl breitflachig Gber
das Bankett Richtung Jechtinger Dorfbach als auch tber Stral3eneinlaufe,
die wiederum in den Jechtinger Dorfbach entwassern. Anfallendes Regen-
wasser von Lochledckerstrale und Sponeckstral’e sowie deren angrenzen-
den Grundsticken wird ortsnah versickert. Hierzu wird das Regenwasser
Uber einen Kanal einem zentralen Versickerungsbecken im Westen des
Baugebiets zugeleitet.

Anderungen gegeniiber der Entwasserungskonzeption von 2019 sind nicht
vorgesehen.

Wasserversorgung
Zustandig fur die Wasserversorgung ist die Gemeinde Sasbach.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz
vorgesehen.

Energieversorgung
Zustandig fur die Versorgung mit Elektrizitat ist die EnBW.

Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorge-
sehen.
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7 Flachenbilanz
Gesamtflache: ca. 3.394 m2
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 3.394 m?2
Teilflache Loéchleacker ca. 2.270 m?2
Teilflache Rheinstral3e ca. 1.124 m2

Freiburg, den 29.03.2023 BU-ta
04.04.2023
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Planer

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses
Plans sowie die textlichen Festsetzun-
gen unter Beachtung des vorstehenden
Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats der
Gemeinde Sasbach a.K. Ubereinstim-
men.

SasbachaK.,den ....cccocovivvieiiinininn..

Jurgen Scheiding, Burgermeister

Stand: 04.04.2023 Seite 7



