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GEMEINDE SASBACHEWALDEHN

LANDKREIS ORTENAUKRETIS

¥

BEBAUUNGSYORSCHRIFT

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN "BRANDMATT-NORDH®™

1. Rechtsarundlagen

1.1 8% 1 - 2a und 8 und § des Bundesbaugesetzes (BRauG) in der Fas sUng
der Bekanntmachung v lB nug 1976 (BGB1. 1 S. 2256} gedndert
durch Gesetz vom 09. 1976 (BGL. S. 3281) und vom 06.07.1979
£ 1]

'\[:‘)Lnl_. S. 9*—1—)).

(.‘

1._..

.

1.2 &% 1 - 23 der Verordnung tber die bauliche Nutrzung der Grundstiicke
{Ba JPuL/Uﬂu ord1u15 - BauNV0 1977) in der Fassung der Bekannt-
machung vom JS Septesber 1977 (BGBL. I S, 1763),

1.3 8% 1 - 3 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bzuleitnline
souie Uber die Darateliung des Planinhaltes {(Planzeichenverordnung;

.vom 19, Januar 1965 (83BL1. I S. 21).

1.4 & 1 der 3. Verordnung der Landesreqgic
" Verordnung zur Durchfihrung des Bund
(BBl; S. 52):

rung zur Anderung der zweiten
sbaugesetzes vom 16, Februar 1977

2y 16, 111 und 112 der Landesbauorcnung fiir Baden-\lirttemberg
G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20, Juni 1972

§
(LB
(GBY. S. 352).

- P
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2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BBauG):
2.1 Baugebiet I, II, IIT + IV

"Reines Wohngebiet" (WR) (§ 3 Baulivo)

Ausnahmen nach § 3 (3) BawllVO - kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes bis acht Betten sowie Ldden, die zur
Deckung des tiéglichen Bedarfes des Baugebietes dienen -
sind gemiB § 1 (5) BauliVO allgemein zulissig,

2.2 Baugebiet V

"Besonderes Wohngebiet" (BW) (§ 4 a BauNV0)
Ausnahmen nach § 4 a (3) BauNVO sind gemdB § 1 (6), Ziffer 1 BauNVvo
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zugelassen.

2.3 Baugebiet VI

Ls gelten dieselben Festsetzungen wie unter Ziffer 2.1 der Bebauungs-
vorschriften vom 25.10.82, genehmigt am 29,10.82. ¥

5. Nebenanlagen (§ 14 (1) i.V. mit § 23 (5) BauNVO:

3.1 Im WR sind Nebenanlagen, soweit sie bauliche Anlagen sind,
wie Sichtschutzmauern, selbstidndige Garten- und Gerite-
h&uschen, Pergolen usw. nur innerhaldb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zugelassen,

5.2 £1s Ausnahme kbnnen Versorgungsanlagen im Sinne des
§ 14 (2) zugelassen werden.

4. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1a BBauG):

Z = Geschosse Gebiet GRZ GI'Z
II/U  als Héchstgrenze v 0,20 0,50

Es handelt sich um eingeschossige Wohngebidude, bei denen
der fusbau eines Sockelgeschosses an der Talseite zuge-
lassen wird, soweit es die Hanglage des Gelidndes zuliBt.

III/U =als Hbchstgrenze I 025 0,50
IT 0,20 0,50

Es handelt sich um zweigeschossige Wohngebiude, bei denen
der Ausbau eines Sockelgeschosses an der Talseite zuge-
lassen wird, soweit es die hanglage des Gelindes zuliBt.

II1/U  als Hiéchstgrenze 11T 0,20 0,50

Es handelt sich um zveigeschossige Vohngebiude, bei denen
der Ausbau eines Sockelgeschosses an der Talseite zuge-—
lassen wird, soweit es die Hanglage des Geldndes zuliBt.

H [S) <)

4. MaB der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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5. Bauweise (§ 9 (1) 1 v BBauG)/(§ 9 (2) BBauG),

5.1 WR: offene “Bauweise

5.1.1 WB: Offene Bauweise

5.27Es sind Einzel- und Doppelhiuser
zugelassen (§ 22 (2) BawiVO). Doppelhuser sollen gleich-

zeitig ausgefithrt werden. Sofern dies aus zwingenden Griinden

nicht mdglich ist, hat sich der Nachbauende nach der be-
stehenden Gestaltung und Bauform zu richten,.

5.2.1 Es sind nur Einzelhduser zugelassen (§ 22 (2) Bauhv0)

5.3 Fir die Stellung und Firstrichtung der Gebiude sowie fir
die Dachform sind die Eintra

6. Grenz- und GebZudeabstang

ie h seitlichen Grenzabstinde der Hauptge-
bidude von den Nachbargrenzen missen mindestens 3,

sowelt im Bebauwungsplan keine groBeren Grenzabsty
6,2 Weitergehende Fenster- und Gebsz

: r gudeabstinde nach der LBO bleiben
unberiihrt,

7. Garagen und Stellplédtze

Flir jede Wohneinheit sind zwei Stellpl&tze erforderlich.

ind im gesamten rdumlichen Geltunggbe;eich des Bebgu—
Sﬁ;ggignss auf deg Grundstilicken zugelassen. Sie 51pd'vorzugsw§1se
unmittelbar an den Erschliefungsstrafien unter Einhaltung eines
Mindestabstandes von 5 Metern wvon der StraBenbeg;enzgngs}lnle
bzw. auf den im Bebauungsplan vorggseheneq Hinweisfl&dchen
anzuordnen. Stellplédtze dirfen nicht in den im Bebauungsplan

eingezeichneten Sichtfeld hergestellt werden.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Fliche (§ 2 (1) 2 BBz2uc):

An den Einmlindungen der StraBen sind die im Bebauungsplan einge-
tragenen Sichitfelder (Sichtdreiecke).von jedar sichibehinderten
Begbauung, Bepilanzung, EinzHunung und Benlitzung freizuhalten.
Eine Sichtbehinderung liegt nicht ver, wenn EBinzdunungen und
dergleichen nicht hdher als 0,80 m iiber die Fahrbalm der

Strafe hinausragen.

gungen im Bebauungsplan maBgebend.

00 m betragen,
nde angegeben sindg,
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9. Baugestaltung - Hauptzebiude

9.1

9.2

9.

Mindestlinge der Gebiudelingsseite

9.1.1 bei eingeschossigen CGebiuden 9 m
9.1.2 bei zweigeschossigen Gebiuden 12 n

Die maximalen Geb&dudegrdfien werden wie folgt festgelegt:
Gebiet I: Gebiudebreite 12 m, Gebiudeldnge 16 n

Gebiet 11, 1Ty ang TV Geb&Zudebreite 14 m, Gebiude-
ldnge 18

In den Gebieten I bis IV muR jedoch die Gebdudelidnge minde-
stens 20 % nehr als die Gebiudebreite betragen (z.B. 12 nm
X Faktor 1,2 = Linge 14,4 m). '

Die maximale Gebdudegrtfe wird im Gebiet VI auf 12 x 16 m
festgesetzt.

Die Gebdudelange muB mindestens 20 ¢ mehr als die Gebdude-

breite betragen (z. B. 12 m Breite x Faktor 1,2 = 14,4 n
Lange).

Deppelhiduser und Hausgruppen miissen einheitlich gestaltet
verden.

arn

Hone der GebZude vom hichsten Purkt des ungebenden Gelindes

bis zur hochsten Traufe hdchsiens:
9.4.1 bei eingeschossigen GebZuden 4,50 m

9.4.2 bei eingeschossigen Gebiuden mit
Ausbau des Sockelgeschossss an

der Talseite bergseitig A 50 5
talseitig 6,50 &
9.4.5 bei zweigeschossigen Gebiuden 6,50 m

SockelhShen der Gebiude (Oberkante FuBboden ErdgeschoB)

Fir die Sockelhthe ist die angeschlossene Sockelhdhenplanung
laut Anlage 2.2 und 2.% npaBgebend. Die Hohen sind auf Kormal-
Hull bezogen und fiir den Rohboden des Erdgeschosses angegeben.
Das Gebdude ist an der straBenseitigen Baugrenze angeordnet,
bei einer Verschiebung muB das Gebiude der angegebenen Heigung
entsprechend tiefer bzw. hdher angeordnet werden.

Sockelhbhen der Geb&ude im Baugebiet VI (Oberkante FuBboden
Erdgeschol3)

Der SockelhOheplan wird durch den Schnitt 18 a (Anlage 3)
erganzt. vy

9.5.1 Sockelhdhen der Geb&ude im Baugebiet VI (Oberkante FuBboden Erdgeschof}

Fir die Sockelhthen ist die angeschlossene Sockelhdhenplanung laut
Anlage 2.2.1 und 2.3,1 maBgebend. Die Hohen sind auf NN bezogen und
fir den Rohboden des Erdgeschosses angegeben, Das Gebdude ist an

der straBenseitigen Baugrenze angeordnel, bei einer Verschiebung

mu3 das Gebaude der angegebenen Neigung entsprechend Liefer bzw,
htoher angeordnet werden. Das vorhandene natiirliche Geldnde auf der
Gebdudelangsseite im Bereich des Kellergeschosses darf nicht abge-
qraben werden, -
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9.6 Gelindeschnitte

Jedem Beuantrag ist zur Genehmigung ein Geldndeschnitt

M. 1:100 (auf Verlangen auch mehrere) mit eingezeichnetem
StraBenprofil und genauer Hoheneiniragung des geveachseenen
Gelindes beizufiligen. Die hdhennifBige Einordnung des CGebiudes
und der Garagen ist gleichzeitig eindeutig klarzustellen.
Sofern Nachbargebiuden bereits vorhanden gind, sind die
SockelhShen diesen anzupassen.

9.7 An- und Vorbauten

Sie sind nur erlaubt, wenn sie in angemessenen Gréfenver-

h&ltnis zum Hauptgebiude stehen und sich architektonisch
einfligen.

9.8 Dacher
Sie sind als Satteldidcher auszubilden. Die Dachneigungen
sind im Bebauungsplan im einzelnen festgesetzt. . Bei
Doppelhdusern nuf die Dachneigung gleich sein. -

Die Gebdude milissen an der Front- und Giebelseite mit
elnem Dachvorsprung von mindestens 0,80 m versehen wer-
den. -

Die Abwalmung der Giebel ist nicht zuldssig.

Flr die Dachdeckung ist dunkles nicht glidnzendes Materi-
al zu verwenden. Dachaufbauten sind bei flach geneigten
Dadchern nicht gestattet. ’

Die Hauptfirstrichtung ist im Bebauungsplan festgelegt.
Winkelbauten sind gestattet, wobei der vorstehende Teil
auch mit Giebel zum Tal zugelassen ist." //7

9.9 Kniestdcke

Bel flach geneigten SetteldZcher bis hochstens 0,30 m.
Bel SteildZchern bis héchstens 0,80 m.

5,10 Dachgaupen und Dachaufbauten
Nur beim Steildach und nur im 1. DachgeschoR zuldssig.
Dachgaupen und Dachaufbauten sind auf der Dachfldche so zu
verteilen, dafl die geschlossene Wirkung der Dachfliche
nicht beeintréchtigt wird. Die Gesamtldnge der Dachgaupen
darf in der Regel bei Statteldschern nicht mehr als 1/2
betragen. "

Die Hohe der Stirnseiten der Dachgaupen soll (im Rohbau zw.
Dachfl&dche und Unterkante der Sparren gemessen) nicht mehr
als 0,90 m betragen. Die Frontfldchen der Gaupen sollen
voll verglast sein. Dachgaupen und Dachaufbauten sind so
anzuordnen, daf die Traufe nicht unterbrochen wird. Unter-
halb der Dachgaupen miissen mindestens 2 - 3 Ziegelreihen
durchlaufen. Die nicht verglasten Teile der Dachgaupen und
Dachaufbauten sollen im Baustoff und Farbe der Dachdeckung
angepallt werden.
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9.11 LuBere Gestaltung

Bei der #uBeren Gestaltung der Gebidude sgind landschaftsbezogene
Baustoffe (Holz u. holzihnl. Baustoffe) und landschaftsbezogene
Farbgebung (holzihnliche Farbténe oder schieferihnl. Grautdne) zu
verwenden. Helle, nichtfarbige und nichtgroBflichige Putzfléchen
sind zuldssig. Die hellen Putzflidchen diirfen an der einzelnen Ge-
biudefront 50 % cer nichtverglasten Flichen nicht iiberschreiten.

9,12 Fachwerkbauweise

Die Geb&ude im Baugebiet VI sind mindestens auf den Giebel-
seiten lUber dem Erdgeschofl in fachwerkbauweise auszufiihren.
Es ist auch eine Fachwerkverblendung zugelassen, die
fertige Brettdicke muB jedoch mindestens 30 mm betragen.
Die Breite der Verblendungsbretter muf3 einer kontruktiven
Fachwerkbauweise entsprechen (mindestens 12 cm).

9.13 Farbgebung

Fir die farbliche Gestaltung baulicher Anlagen und Neben-
anlagen sowie deren Einzelbauteile gilt die nachfolgend
aufgefihrte Farbgebung als Verbindlich.

a) Holzteile:

Brauntdnung bis schwarz (NCS-Nummern 7030-Y R, 7020-Y
30 R, 5020-Y 50 R, 5010~Y 30 R, 6040-Y 20 R, 7020-Y 30
R)

b) Putzfladchen der Fassaden:

Weild bis weilllgrau (NCS-Nummer 1000-N)
weilfli bis warmgrau (NCS-Nummer 1002-R)

c) Sockel, KellergeschoB, Garagen, Stiitzmauern:

Falls nicht aus Naturstein (heimischer Granit, Bunt-

sandstein) sind diese in Naturfarben wie folgt zu
streichen:

Sandstein (NCS~Nummern 4020-Y 70 R, 4030-Y 70 R,
4040-Y 70 R)

Erdbraun (NCS-Nummern 4010-Y 30 R, 5020-Y 30 R,
6020-Y 30 R)

Granit/Grau (NCS-Nummern 4005-Y 20 R, 5502-G, 5005-Y
50 R)

Olivbraun (NCS-Nummern 5010-Y 10 R, 3010-G 90 vV,
7020-Y 30 R)

d) Fensterldden:

(NCS-Nummern 6030-G 70 Y, 4030-G 10 Y, 4030-B 90 G,
5030-Y 30 R, 6040-Y 60 R, 4502-Y)
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10. Baugestaltung - Nebengebiude und Geragen

11.

12.

10.1

Die Nebengebiude miissen sich hinsichtlich Baumasse und
Baugestaltung zum Hauptgebiude unterordnen und in guter
baulicher Zuordnung zum Hauptgebdude stehen.

10.2 Nebengebiude (ausgenommen Garagen und landwirtschaftliche

Gebiude)
10.2.17 GeeschoBzahl: T
10.2.2 Héchste Traufhohe: 3,50 m

10.% Garagen
10.3.1 Vorgeschriebene Dachform: Flachdach
10.3%.2 Hochste Hohe in der Einfahrt (AuBenmaB): 2,50 m

Einfriedigungen

11.1 Zuldssig an o6ffentlichen StraBen und Plédtzen:

Sockel bis 0,%0 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung oder
Holzzdune (Lattenziune) mit Heckenhinterpflanzung
bis zu einer Hohe von hichstens 0,80 m.

11.2 Zulissig an den sonstigen Grundstlicksgrenzen:

Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung oder
Holzziune (Lattenziune) mit Heckenninterpflanzung
bis zu einer Hohe von hochstens 1,50 ‘m.

11.% Verwendung von Stacheldraht unzuldssig.

11.4 Treten zwischen Baugrundstiicken und StraBen Hohenunterschiede
auf, so sind diese durch Boschungen zu ilberwinden. Die Bo-
schungen sind auf den Baugrundstiicken anzulegen. Stitz- odew
Binfriedigungsmauern sind nur nach besonderer baurechtlicher
‘Genehmigung gestatiet und auf den jeweiligen Baugrundstiicken
auf Kosten des Grundstiickseigentlimers zu errichten.

11.5 Beim liichtvorhendensein von Gehwegen dlirfen die Linfrie-

digungen nur nmit einem Abgiana von 0,75 m hinter der I'ahr-
bahnkente angelegt werden.

Fresnzungen bzw. Enderungen zu & 89 LBO

Entgegen der LBO werden als genehmigungspflichtig folgende
Anlagen bzw. Einrichtungen festgelegt:

12.1

i

1
1

Stiitzmauvern auch kleiner als 1 m (§ 89 Abs. 12)
Aufschiittungen und Abgrabungen iiber 1 m Hthe (§ 89 Abs. 2%)
4£1le Werbeanlagen im Sinne des § 17 LBO (§ 89 4Lbs. 29).
Wesserbecken, auch unter 50 cbm Fassungsvermogen (§ B9 Abs. 14
und 15)

Kﬁnstlidhe Hohlriume wnter der Erdoberfliche bis 20 cbm
Rauminhalt (§ 89 Abs. 24).



- 8 - S'walden, Beb. Brandmatt-Nord

13. Stromversorguns

13.1 Die Stromversorgung erfolgt im Bereich des bereits be-
stehenden Niederspannungsfreileitungsnetzes iiber das
Treileitungsnetz. Soweit es sich durchfiihren liB8t, ist
filir Teilgebiete die niederspannungsseitige Versorgung
durch Verkabelung vorgesehen.

13.2 ”Elektrizitétsversorgungseinrichtungen”, wie Kabelver-
teilerschrinke, Masten und Masttrafostationen in der
erforderlichen Anzahl auf hierfiir im Bebauungsplan
nicht vorgesehenen Stellen und Fl&chen, also auch auf
als nicht {iberbaubar ausgeviesenen Fldchen, diirfen
errichtet werden.

14. Grundstiickszestaltung und Vorgidrten

14.1 Die Anfillungen und £btragungen auf dem Grundstiick
sind so durchzufiihven, daB die gegebenen natlirlichen
Gel&ndeverhiltnisse moglichet wenig beeintrichtigt _
werden. Die Geldndeverhiltnisse der Nachbargrundetiicke’
sind dabei zu beriicksichtigen. .

14.2 Vorgirien sind nach Erstellung der Gebiude als ZiergHrten
oder Rasenflichen anzulegen und zu unterhalien. Bei An-
pflanzingen von Biumen und Sitriuchern scllen bodensténdige
Gehllze verwendet werden.

14.3 Der den eigentlichen BaukSrpern und deren internen Er-
schlieflungs wege nicht hinderliche Baumbestand ist im
vollen Unfang zu erhalien und erforderlichenfalls zu
erginzen.

Der Architekt hat mit Vorlage des Baugesuches einen
Bepflanzungsplan vorzulegen, der iiber vorhandenen, ent-
fallenden und geplanten Pflanzungsbestand Auskunft gibt.

14.4 Vorplitze milssen planiert und befestigt werden.

15« Ausnahmen und Befreiuncen

Fir Ausnehmen und Befreiungen von den Festsotzungen des Bebauungs-
planes und den Bebauungsvorschrifien gilt § 31 BBauG bzw. § 94 LBO.

16. Nachrichtlich {Ubernommene Hinweise zum Bebauungsplan
"Brandmatt-Nord" der Gemeinde Sasbachwalden.

a) Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkennt-
nissen keine Altlasten vor. Werden bei Erdarbeiten ungewodhnliche
Farbungen und/oder Geruchsemisionen (Mineraldle, Teer,- usw. )
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis (BAmt
fiir Umweltschutz; Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu
unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort

einzustellen.

Bodenbelastungen bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden konnen, sind zu dem der "Unteren
Bodenschutzbehdrde" zu melden.
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b) Bodenschutz

Nach § 4 BAbsatz 2 Bodenschutzgesetz ist bei der Planung und
Ausfithrung der BaumaBnahmen auf einen sparsamen und schonenden
Ungang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet, bei baulicher
Fladcheninanspruchnahme insbesondere, daf die Flachenversiegelung
der Anstrebung der obtimalen baulichen Verdichtung auf das
unvermeidbare MaB beschrankt wird.

Vor Beginn der eigentlichen Bautdtigkeit ist das anfallende
Bodenmaterial getrennt nach humosem Oberboden und kultivier-
fahigem Unterboden auszubauen und - soweit eine Wiederverwendung
im Rahmen der Baumafinahmen mdglich ist - auf dem Baugel&nde
zwischen zu lagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2.0 m
hohen, jene von kultivierfdhigem Unterboden in max. 5.0 m hohen
Mieten zu erfolgen, welche durch Preofilierung und Glattung vor
Verndassung zu schiitzen sind.

Bei Langerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit -
geeigneten Pflanzenarten (z. B. Senf, Gréser) zu begriinen.
Oberbodenmieten diirfen nicht, Mieten aus kultivierf&higem
Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.

Bei Gelandeauffillungen immerhalb des Bebauungsgebietes, =. B.
zum Zweck des Erdmassenausgleichs oder der Geldndemodellierung;
darf der humose Oberboden ("Mutterboden") des Urgelidndes nicht
tiberschiittet werden.

Fir Gelé&ndeauffiillungen ist ausschlieBlich ungelasteter Unter-
boden (Aushubmaterial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und
eine flachige Versickerung von Oberflédchenwasser gewdhrleistet
ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene
Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch diefes
AufreifBen aufzulockern.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemé&fBe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieflender Gegrinung vorzunehmen.

Zugangswege, Stellplé&tze und Garagenvorplétze sind mit wasser-
durchldssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wassergebundene
Decke) zu befestigen.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfédlle sind
ordnungsgemdfl zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt u. a.
hbfdlle dirfen nicht als Bn- und BAuffillungsmaterial wvon
Geldndemulden, Baugruben, Arbeitsgrédben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt
Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - gzu
melden.

Saragen sollen zur Minimierung der Fl&chenversiegelung so nahe
#le moglich an die Offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur
im baulichem Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude geplant werden.

Jie Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen
Jjrundsdtzlich nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlags-
‘Teier Witterung erfolgen.
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Bauwege und BaustraBen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spdter befestigte Wege und Platze liegen sollen.

c) Schreiben des Uberlandwerkes Achern vom 27.01.1998

Das Uberlandwerk beantragt, das Flst.-Nr. 1140/8 (Schalthaus
Brandmatt) aus dem Bebauungsplan herauszunehmen.



