Satzung
iiber den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 27
"Areal Berger" in Sasbach
und der ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artike!l 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 2424) i.V.m. § 74 der Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBL S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr.9 S. 252) und § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(GemOQ) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.02.2006 (GBI. S. 20) hat der Gemeinderat am 15.06.2009 die Satzung liber den Bebauungsplan und
der &rtlichen Bauvorschriften "Areal Berger” der Gemeinde Sasbach im Verfahren nach § 13 a BauGB
beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan des Bebauungsplanes mit den
zeichnerischen Festsetzungen in der Fassung vom 04.06.2009 maRgebend. Hiernach sind in den Gel-
tungsbereich der Satzung iiber den Bebauungsplan und der ortlichen Bauvorschriften folgende, auf der
Gemarkung Sasbach liegende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteiiflichen einbezogen:

- vollstdndig einbezogen ist das Grundstiick Fist. Nr. 104,
- teilweise einbezogen ist das Grundstiick Flst. Nr.1631/8, 1631/3, 103

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem Bebauungsplan "Areal Berger”, bestehend aus
- den zeichnerischen Festsetzungen i.d.F. vom 04.06.2009, im MaRstab 1:500
- den schriftlichen Festsetzungen (Teil A) i.d.F. vom 04.06.2009

2. der Anderung der ortlichen Bauvorschriften (Teil B) i.d.F. vom 04.06.2009 .

Beigefiigt ist die gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften i.d.F.
vom 04.06.2009, ohne verbindlicher Bestandteil der Satzung zu sein.



§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer im Bebauungsplan gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB
festgesetzten Bindung im Sinne des § 213 Abs. 1, Nr. 3 BauGB zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann geméaR § 213 Abs. 2 BauGB mit einem BuBgeld bis zu 10.000,- Euro geahndet werden,

Ordnungswidrig handelt femer, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen &rilichen Bauvorschrifien
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75 LBO mit einem BuRgeld bis zu 50.000,- Euro
geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft. ( :

Sasbach, den 02.09.2009

Ausfertigung:

die Satzung entspricht dem Beschluss des Gemeinderats vom 15.06.?009.
Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

Sasbach, den 02.09.2009

Hinweis:

Auf die Vorschriften des Auf die Vorschriften des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB iiber die
fristgeméRe Geitendmachung etwaiger Entschédigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher zuléssige
Nutzung durch diesen Bebauungsplan und iiber das Eriéschen von Entschadigungen wird hingewiesen.
Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (GemO) in der aktuellen Fassung oder von auf Grund der GemO erlassenen Verfahrens-
vorschriften ist nach §4 Abs. 4 GemO in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich und unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb eines
Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden ist. Die Verletzungen sind schriftlich ge-
geniber der Gemeinde Ottenhdfen geitend zu machen.
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Bebauungsplan "Areal Berger™
in Sasbach

Planungsrechtliche
Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften
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1.1

1.2

1.2.1

Ergadnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen
Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften:

Tell A

PLANUNGRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. |
S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL.| S. 58)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 27.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.02.2006 (GBI. S. 20)

Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
festgesetzt.

Nicht zul&ssig sind:

Anlagen fur Verwaltungen

Tankstellen

Gartenbaubetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen ist den Nutzungsschablonen in den Planzeichnungen
zu entnehmen.
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

Die zul&ssige Grundfldche darf mit Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten, anderen
befestigten Fldchen, Nebenaniagen und unterirdischen baulichen Anlagen und
Bauteilen fuir den Bereich WA 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
Uberschritten werden.

Die privaten Grunflachen im Stiden WA1 diirfen nicht in die Berechnung der
GFZ einbezogen werden.

Far den Bereich WA 2 gelten die Festsetzungen des § 19 Abs. 4 BauNVO
ohne Einschrankung.

Zahl der Vollgeschosse:
Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse unterbleibt.
Héhenlage (§ 18 BauNVO):

Die zulassige Geb&udehdhe wird als Wandhshe (WH) und Firsthéhe (FH)
jeweils Hochstmal, bzw. Mindest- bis HchstmaR festgesetzt (siehe
Planeintrag).

Unterer Bezugspunkt:
Der Untere Bezugspunkt fiir die zulassige Geb&udehdhe ist die Héhe der
Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens (EFH)

Oberer Bezugspunkt:
Der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe ist der Schnittpunkt der Auenwand
mit der Oberkante der Dachhaut, fir WA 2 Oberkante der umlaufenden Attika.

Hohenlage der Gebdude (§ 9, Abs. 3 BauBG, §§ 16-21a BauNVO)

Bereich WA 1:

Maximale H6he des ErdgeschossrohfuRbodens 80 cm {iber der
Erschliefungsstrale mittig Baufenster gemessen (Doppelhaus wird als ein
Geb&ude betrachtet). Bezugspunkt ist die ErschlieBungsstralle, bzw. die
StichstralRen der Erschlieftung.

Bereich WA 2:

Die Hohe bis Oberkante Erdgeschossfulbodenboden der Gebdude betréagt fiir
den Bereich WA 2 maximal 80 cm, gemessen in der Mitte des Baufensters.
Bezugsachse ist die Stralenachse der ErschlieBungsstrale.

Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Als zul4ssige Bebauung sind
Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.
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1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaRgebend firr die Gberbaubare Grundstuicksflachen (Baufenster) sind die
Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

1.5  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die zulassige Gebaudekérperstellung wird durch Planeintrag zwingend oder
wahlweise festgesetzt. Sie gilt auch fir Nebenanlagen von Geb&uden sowie
flir Garagen und Uiberdachte Stellplatze.

1.6 HéchstmaBe der Baugrundstiick

Grolie der Wohnbaugrundstiicke WA1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Gr6Re der anrechenbare Flache der Wohnbaugrundstiicke darf héchstens
500 m? betragen.

1.7  Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 und 9 (2) BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind auf der nicht Gberbaubaren
Grundstuckflache nur bis zu einer Gréfe von insgesamt 20 m?® umbauten
Raum zuléssig. Zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze sind Nebenanlagen in Form von Gebé&uden nicht zuldssig.

1.8  Stellplédtze, Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1.8.1 Uberdachte Stellplatze (Carports, Garagen) sind auf den Flachen fir Garagen
zulssig (siehe Planeintrag).

1.8.2 Bei Uberdachten Stellpldtzen (Carports und Garagen) ist zwischen der
Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze mind. 2,50 m Abstand
von der Strallenbegrenzungslinie einzuhalten.

1.9  Wohnungszahlbeschréankung (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohnungen § 9, Abs. 1 Nr. 6 BauGB betrégt fir den Bereich
WA 1 je Wohngeb&ude maximal 2 Wohneinheiten. Fur den Bereich WA 2
maximal 12 Wohneinheiten.

1.10 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.10.1 Durch Planeintrag festgesetzte Sichtfelder im Bereich der Einmindung in die
Obersasbacher Strafle sind von jeglicher baulicher und sonstiger
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sichtbehindernder Nutzung mit einer Héhe zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

1.10.2 Private Griunfidchen im Stden sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

1.10.3 Durch Planeintrag festgesetzte Uberstreifbereiche im Bereich der
Wendeanlage in einer Breite von 1,0 m, entlang der Stichwege in einer Breite
von 50 cm sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

111 Verkehrsflichen (§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen siehe Planeintrag.

Die Aufteilung der Verkehrsflache hat Darstellungscharakter und ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans.

1.12 Griinflichen

1.12.1 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Die Grundstucksflache die aufierhalb der anrechenbaren Grundstiicksgrenze
liegen und an Kindergarten, éffentliche Griinflichen angrenzen, sind von
Bebauung freizuhalten. Sie dienen lediglich als erweiterte Gartennutzung zur
Wohnbebauung.

1.12.2 Schutzpflege, Entwicklung von Natur und Landschaft
Flachen fur das Parken von Fahrzeugen und zu befestigenden Fldchen der
Baugrundstiicke sind mit wasserdurchléssigen Materialien zu belegen (zum
Beispiel Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflastermaterial oder
Pflasterwerk mit wasserdurchldssigen Fugen wie Rasenfugen).

1.12.3 Als Leuchtmittel bei der StraRenbeleuchtung sind energiesparende
Leuchtmittel zu verwenden.

1.13 MaRnahmen fiir die Wasserwirtschaft und die Regelung des
Wasserabflusses (§9 (1) Nr. 14 BauGB)

Zur Regelung des Wasserabflusses in die bestehende Kanalisation sind auf
den Grundsticken Regenwasserzisternen mit gedrosselter Zwangsentleerung
herzustellen. Alle Dachfldchen sind an die Zisternen anzuschlief3en.

- Pro Doppelhaus ist jeweils eine Zisterne mit einem Volumen von 9 m3, einer
Ablaufdrossel mit Begrenzung auf 1 I/s sowie einem Zwangsentleerungs-
volumen von 4 m® herzustellen.

- Beim Mehrfamilienhaus sind 2 nacheinander geschaltete Zisternen mit einem
Gesamtvolumen von 16 m?, einer Ablaufdrossel mit Begrenzung auf 2,5 I/s
sowie einem Zwangsentleerungsvolumen von ca. 9 m? herzustellen.
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1.14 MaRnahmen zur Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

21

2.2

(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Abschirmung vor, in Hausgéarten zulassigen, Pflanzenschutzmitteln sind
bei den, an das Flurst. Nr. 1632 angrenzenden Grundstiicken an der &stl.
Grundstiicksgrenze einreihige Schutzhecken aus Hainbuchen anzulegen. Auf
die Einhaltung der nachbarrechtlichen Absténde wird hingewiesen.

HINWEISE

StraBenbeleuchtung

Standorte fiir StraRenbeleuchtung sind auf den privaten Grundstiicken zu
dulden.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumafRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstoéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freifldchen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Geléndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir

die Auffillung ist ausschlieRBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenaniagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschrénken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlissig zu
gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt
werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
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3.1

3.2

3.3

ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu
melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. er ist anderweitig zu
verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserung) oder wieder
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu
lagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige

Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht iiberschreiten.

HINWEISE

Bodenfunde

Das Regierungsprésidium Freiburg, Referat 25, Arch3ologische
Denkmalpflege, MarienstralRe 10 a, 79098 Freiburg, ist unverziglich zu
benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zu Tage treten, oder wenn
Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von BaumafRnahmen
betroffen sind.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und / oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraléle, Teer) wahrgenommen, so ist umgehend
das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Umweltschutz, Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zur
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3.4

Baugrubensicherung und dergleichen) wird geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer bestehenden Wasserschutzzone
INA. Auf die Einhaltung der geltenden Rechtsvorordnung wird hingewiesen.
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Teil B

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundiagen

§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 25.04.2007 (GBL Nr. 9, S. 252) in Kraft getreten am 16.06.2007.

41  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO.

4.1.1 Gestaltung AuBenwénde

Fir die Gestaltung der AuRenwande sind nur gedeckte Farbténe zu
verwenden. Grelle fluoreszierende Farbtdne sind nicht zulassig.

Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff oder Baustoffimitationen sind
nicht zul&ssig.

4.1.2 Dachgestaltung

Fir den Bereich WA 1 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis
50° zulassig.

Fur WA 2 gilt Zeltdach oder Pultdach DN 3° - 10° (siehe hierzu auch
Eintragungen in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil).

Garagen oder Carports sind als Flachdach oder flach geneigtem Dach 0° bis
5° oder als Pult-/Satteldach 20° bis maximal 35° zulassig.

Als Farbgebung sind nur rot bis rotbraune, schwarze sowie graue Farbténe
zulassig. Verwendung von glédnzenden und reflektierenden und spiegelnden
Materialien ist unzuldssig. Nicht zulassig sind unbeschichtete
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei. Ausgenommen hierzu sind
Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung und Bauteile zur Energieeinsparung.
Diese sind méglichst aus blendfreiem Material herzustellen.

4.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachfenster

Gauben sind zuldssig ab einer Dachneigung des Hauptdaches von
mindestens 30°. Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang muss gemessen
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von der jeweiligen Aufienwand mindestens 1,5 m zum Hauptfirst gemessen
parallel zur Dachfl&che mindestens 1,0 m betragen.

Nicht zuléssig sind unterschiedliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf
einer Dachflache.

Die Gesamtfidche aller Dachaufbauten einer Dachseite darf die Halfte der
jeweiligen Gebdudelénge nicht iiberschreiten.

4.2.1 Gestaltung von Doppelhiuser

Bei den Doppelhdusern miissen die Wandhéhe und die Dachneigung
einheitlich sein.

4.3 Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung erlaubt. Sie diirfen eine
GréRe von 0,5 m2 nicht Giberschreiten.

Selbstleuchtende und fluoreszierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

44 Gestaltung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO.

4.4.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Stellpldtze und Grundstiickszufahrten sind mit
wasserdurchlassigen Materialien, Rasenpflaster oder Pflaster mit mindestens
1,5 cm breiten Fugen auszufihren.

4.4.2 Platze fur Abfallbehalter
Platze fur bewegliche Abfallbehilter auf den privaten Grundstiicken sind
mindestens 2,50 m hinter der StraRenbegrenzungslinie zuriickzusetzen und
mit Schitzwénden einzufrieden oder durch Hecken zu umpflanzen, deren
Hohe mindestens den Behaltern entspricht.

4.4.3 Einfriedungen, Stitzmauern § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Der Abstand zur 6ffentlichen StraRe muss mindestens 50 cm betragen.

4.4.4 Einfriedungen und Stiitzmauern sind im Bereich StralRenbegrenzungslinie bis
vordere Baugrenze bis zu einer Hohe von 80 cm zulassig. An der rickwértigen
Grundstiicksgrenze sind Einfriedungen bis zu 1,50 m Héhe zugelassen.

4.4.5 Maschendraht- und Drahtzéune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzuléssig.

4.5 Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO.

Freileitungen sind unzuléssig.
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4.6

AuRenantennen

Je Wohngebaude ist eine Antennen oder Parabol-Anlage zulassig.

4.7 Anzahl der notwendigen Stellplétze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO.
WA 1:
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Doppelhauser wird auf 1,5 Stellplétze
pro Wohneinheit festgelegt. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen
Grundstlick nachzuweisen.
WA 2:
Fir den Bereich WA 2 werden 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgelegt.
Grundsétzlich:
Als Stellpldtze werden auch Garagen, Carports und die betreffenden
Staurdume angerechnet. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néchste
volle Stellplatzzahl aufzurunden.

Sasbach, den . 02 Sp, 2009 Achern, den AQ}O(O 2009

R§Ingen ure | (
a”:s:.,,sg,gzl-z&;.; , s

Planaufsteller
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1.1

1.2

2.1

BEGRUNDUNG

EINFUHRUNG

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Sasbach.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 0,8 ha und umfasst folgende
Grundstlicke und Teilgrundstiicke der Gemarkung Sasbach:
Flst. Nr. 1631/3.1631/8, 103, 104

Begrenzt wird das Planungsgebiet

im Norden durch die KreisstralRe K 5907

im Osten durch das Privatgrundstiick Flst. Nr. 1632

im Stden durch die Flurstiicke Nr. 1631/9, 1631/10 und 1631/12
im Westen durch die Grundstiicke Flst. Nr. 1631/4, 1631/3 und 103

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um den Ortskern der Gemeinde Sasbach zu stérken, teilweise neu zu gestalten
und auf diese Weise die Attraktivitat des Kernorts, was Dienstleistungen und
Wohnungsangebot angeht, nachhaltig zu beleben, wurde der Ortskern in
stadtebauliche Férderungsmafinahmen eingebunden. Das Plangebiet grenzt
unmittelbar an diesem Geltungsbereich. Den dort formulierten Zielen dient der
Bebauungsplan — Stérkung Kernort, Nachverdichtung.

AUSGANGSSITUATION

Stadtraumliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Ortskern der Gemeinde
Sasbach an der Obersasbacher Strale, in seinem stidlichen Bereich an einer
offentlichen Grinflache. Der stidtebauliche Raum wird in den Ubrigen Seiten
durch Bebauung gepragt.
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2.2

2.3
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2.5

2.6

26.1

Bebauung und Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit im riickwartigen Bereich als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Im Bereich des vorgesehenen StraRenanschlusses an die
Obersasbacher Stralle befindet sich ein Gebaude. Dieses wird im Zuge der
ErschlieBung abgebrochen.

Ziel der Neuordnung ist auch fiir die Volksbank Sasbach eine Erweiterung der
Parkierungsflachen und eine Neuordnung der Parkierung fir die Volksbank
vorzunehmen. Teile dieser Steliplatzflichen fir PKW kénnen zeitweise auch
offentlich genutzt werden, solange die Flache als Parkierungsflache genutzt wird.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt die Parkplétze nicht mehr oder nicht mehr im
bisherigen Umgang notwendig sein, kann der Bereich, der als Verkehrsfizchen
besonderer Zweckbestimmung Parken bezeichnete Bereich auch einer Bebauung
zugefuhrt werden. Ein Bebauungsplananderungsverfahren ist hierzu notwendig.

ErschlieBung

Im Planungsgebiet sind derzeit keine ErschlieRungsanlagen vorhanden. Von der
Obersasbacher StraRe wird das Gebiet iber eine Stichstrale mit Wendeplatz
erschlossen. Uber die ErschlieRung des Plangebiets hinaus dient diese auch als
FuBweg und Fahrradverbindung in Ergénzung des Fuf- und Radwegenetzes der
Gemeinde und erschlieft insbesondere Schule, Friedhof, Kindergarten.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Ortskern und damit in unmittelbarer N&he sind Gemeindeverwaltung,
Kindergarten, Grund- und Hauptschule, Heimschule Lender, Montessorischule,
Kirche, Einkaufsmoglichkeiten und Spielplatz fuBlaufig zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Im Planungsgebiet sind keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Das
Gebiet soll von der Obersasbacher Strale her angeschlossen werden.

Landschaftliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet steigt leicht von Nord (Obersasbacher StralRe) nach Sud an.
Die Geléndehohe liegt im Mittel bei ca. 149 m Gber NN. Erkenntnisse iber
Altlasten oder Altlastverdacht im Planungsbereich liegen nicht vor, sind jedoch
nicht zu vermuten.

2.6.2 Das Planungsgebiet ist derzeit als Obstanlage genutzt (Beerenstraucher)

2.6.3 Hochwassergefahrdung kann ausgeschlossen werden.
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2.8

3.1

3.2

41

Einfliisse aus der unmittelbaren Umgebung

Im Stiden grenzt unmittelbar an das Baugebiet der Kindergarten und ein Spielplatz
an. Auf etwaige hieraus resultierende Larmbelastigungen wird hingewiesen.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstuicke des Planungsgebiets befinden sich im privaten Eigentum.

PLANUNGSBINDUNGEN

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Vorhabensbereich liegt im Ortskern der Gemeinde Sasbach und ist aufgrund
seiner GroRe von 0,8 ha als Ma3nahme der Innenentwicklung eingestuft nach
§ 13a, Abs. 1 BauGB.

Zur Vorbereitung der Bebaubarkeit ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Im vorliegenden Fall kann die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a, Abs. 2+3 BauGB angenommen werden.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist bis zu einer Tiefe von etwa 55 m von der Obersasbacher
StraBe aus gesehen als Mischgebiet ausgewiesen, die tibrige Flache als
Grinflache. Der Flachennutzungsplan ist insoweit fortzuschreiben.

PLANUNGSKONZEPT

Stédtebauliches Konzept

Die ErschlieRung des Plangebiets ist durch dessen Zuschnitt weitgehend
vorgegeben. Im Zusammenhang mit der Notwendigkeit der Schaffung zusatzlicher
PKW-Stellplétze fir die Volksbank Achern im Einmindungsbereich zur
Obersasbacher Stralle wurden verschiedene Varianten untersucht. So auch die
Mdéglichkeit Giber das nun Uberplante Geldnde hinaus das Grundstiick 8stlich (Flst.
Nr. 1632) bis zur dort dann anstehenden Bebauung mit einzubeziehen und damit
die gesamte Flache zusammenhangend zu entwickeln. Schlussendlich ist diese
Mdglichkeit vom Eigentimer des Grundstiickes nicht angenommen worden.



Gemeinde Sasbach Stand 10.06.2009
Bebauungsplan ,Areal Berger”
Begriindung Seite 4

Die damit verbleibende Breite dieses Gelindes bietet sich fiir die gewahite
ErschlieBung einer in der Mitte liegende Stichstralle an. Diese endet in einer
Wendeméglichkeit (auch fiir Miilifahrzeuge), bietet jedoch eine weitergehende
FuR- und Radwegverbindung zum éffentlichen Spielplatz und den angrenzenden
Nutzungen Schulen, Kindergarten, Friedhof und stellt damit eine wichtige
Ergénzung des innerdrtlichen FuB- und Radwegenetzes dar. Sie entlastet auch
die insbesondere fiir FuBgénger beengte Verkehrssituation Ecke Pfarrhaus -
Friedhofstrale / Obersasbacher Strale.

Um einer méglichst groRen Zahl von Bewohnern die Ansiedlung im Ortskern zu
ermaglichen, wurde eine der Struktur des Ortes abgenommene maRstébliche
Verdichtung in Form von Doppelhdusern gewahit.

Um auch der Nachfrage kleineren Wohnraums zu entsprechen, wird dariiber
hinaus ein Mehrfamilienhaus angeboten.

Die verdichteten Wohnformen entsprechen insoweit auch dem gebotenen
sorgsamen Umgang mit der Ressource Grund und Boden und stellen mit ihrer
Bauform auch einen Beitrag zur energieeinsparenden Bauweise dar.

4.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziele und Zwecke der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Versorgung der
Bevoélkerung mit ortskernnahem Wohnraum zu dessen Starkung und nachhaltiger
Entwicklung.

4.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Flache des Planungsgebietes wird im Flachennutzungsplan zu Teilen als
Mischgebiet zu anderen jedoch als Griinfliche dargestelit.

Der Bebauungsplan ,Areal Berger wird im beschleunigten Verfahren gemai §13
a BauGB aufgestellt. Gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann der Bebauungsplan der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert ist. Der Fldchennutzungsplan kann dann
berichtigt werden. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

5 PLANINHALT

5.1  Art der Nutzung

Die Baugrundstiicke werden als aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. In dem Uberschaubaren Gebiet soll ausschlieBlich die Wohnnutzung
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5.2

5.3

gestarkt werden. Es werden deshalb Anlagen fiir Verwaltung, Tankstellen,
Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende
Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Auch um entsprechenden zusitzlichen
Verkehr aus dem Gebiet fernzuhalten.

MaR der Nutzung

Die Bebauung soll sich an der bestehenden ortstypischen Bebauung orientieren
und malvoll verdichtet werden.

Die Grundflachenzahl von 0,4 wird hierzu festgesetzt (WA 1 und WA 2).

WA 1:

Mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen kann diese Grundflachenzahl
Uberschritten werden, sodass insgesamt maximal 50 % der Grundstiicksflache
bebaut werden kann.

WA 2:
Da dort ausschlieflich oberirdische Parkierung vorgesehen ist, wird eine
Einschrankung des § 19.4 nicht vorgenommen.

Da die Grundstticke bereits in ihrer Parzellierung dem spater Auszufithrenden
nahe kommen, wird eine maximale GrundstlicksgréRe nicht festgesetzt.

Die Héhenentwicklung der Geb&ude orientiert sich an der Typik des Ortes. Sie
wird als zweigeschossig empfunden mit Dachgeschossausbauméglichkeit. Auf
diese Weise wird die Verdichtung und das Wohnangebot erhéht ohne
dorfuntypisch zu werden.

Um sowohl unterkellerte als nicht unterkellerte Gebsude zuzulassen, ist die
Erdgeschoss-FuBbodenhshe bezogen auf die Strake als Maximum festgesetzt,

Ziel der Planung ist im Wesentlichen die Errichtung von Doppelhausern maximal
als Zweifamilienhaus. Mit der entsprechenden GrundstiicksgréRe wird eine
marktgerechte Bauform angeboten, die auf der einen Seite die stadtebauliche
Verdichtung erlaubt, auf der anderen Seite als Wohnform im l&ndlichen Raum
angenommen wird.

Mit dem Mehrfamilienhaus in WA 2 soll dem Wunsch nach Wohnform aufierhalb
selbsténdiger Wohngebaude entsprochen werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, Gebiudestellung

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden als Baufenster mit Baugrenzen
festgesetzt. Wichtig ist dabei, dass sich die Bebauung in die dérfliche Struktur
einflgt.

Um die Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu konzentrieren, wird festgesetzt, dass
Garagen nur fur die innerhalb der hierfiir vorgesehenen Flachen zuldssig sind und
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5.4

5.5

5.6

an ubrigen nicht errichtet werden diirfen. Damit sollen die riickwértigen Bereiche
der Baugrundstiicke freigehalten und von der Versiegelung komplett befreit sein.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird an die Obersasbacher StralRe als Stichstralle
angebunden. Durchgangsverkehr ist damit nicht méglich. Die Verkehrsflache wird
im Bereich bis zu Erschlieung der Stellplatze als getrennte Verkehrsfliche mit
einer Breite von 5,50 m, danach als gemischte Verkehrsfliche mit einer Breite im
Wesentlichen von 5,50 m / 4,75 m festgesetzt. Dies entspricht dem
Begegnungsfall LKW-PKW bei verminderter Geschwindigkeit (Tempo 30).

Zur besseren Ein- und Ausfahrbarkeit werden Sichtfelder im Einmiindungsbereich
der StichstralRe in die Obersasbacher Stralke festgesetzt.

Die seitlichen Stichstraen im Planungsgebiet erhalten eine Breite von 3,00 m und
werden von Millfahrzeugen nicht angefahren. Sie dienen ausschiieBlich der
Erschlieung der dortigen Grundstiicke.

Offentliche Parkplatze sind im Planungsgebiet ausgewiesen. Durch die Breite der
Erschlieungsstrale kann der StraRenraum nur bedingt und voriibergehend von
PKW von Besuchern genutzt werden. Die notwendigen private Stellplatze missen
auf den Baugrundstiicken hergestellt werden.

Die néchste Bushaltestelle des Linienverkehrs liegt ca. 200 m (Grund- und
Hauptschule) entfernt und ist fulaufig gut zu erreichen.

Zu den &ffentlichen Freiflachen, die im Stiden an das Baugebiet angrenzen und
den dort anstehenden Nutzungen wird eine Verbindung als Fu3- und Radweg
geschaffen. Diese Verbindung ergénzt das innerértliche Fuk- und Radwegenetz
und entlastet die Kreuzung Friedhofstrafte / Obersasbacher Strafe.

Griinflichen

Die Flachen nérdlich der 6ffentlichen Spielflache und des Kindergartens sind als
private Griinflache ausgewiesen, sie dirfen jedoch nicht bebaut werden und sind
lediglich als Ergénzung einer Griinfliche der Wohngrundstiicke zu sehen und
unterliegen nicht der Anrechenbarkeit der Uberbaubarkeit und den
Erschlieungsbeitragen.

Auf das Ausweisen einer offentlichen Griinfliche als Kinderspielplatz wird
verzichtet, da dieser in unmittelbarer Néhe als 6ffentlicher Spielplatz bereit steht.

Ausgleichmafinahmen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB. Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
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erwarten sind, gelten als ausgeglichen. Ausgleichsmafihahmen sind nicht
erforderlich und sind nicht vorgesehen.

Entwiésserung

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von insgesamt ca. 0,77 ha. Davon sind

derzeit ca. 931 m? Uberbaut. Die Ubrige Fldche besteht aus Garten und
Grunflachen.

Ermittlung des Drosselabflusses

Uberbaute Flache: 0,093 ha mit Abflussbeiwert: 0,95
Griinflachen: 0,680 ha (Abflussberechnung mit 15 I/(s*ha))
Qor,unb = 0,093 * 0,95 * 138,9 l/(s*ha) + 0,68 * 15 I/(s*ha) = 22,5 IIs

mit ri51 = 138,9 l/(s*ha)

Mégliche Entwésserungsvarianten

- Ableitung Uber die 6rtliche Kanalisation
> nur mit dem ermittelten Qpyun» Mdglich

- Ableitung in einen Vorfluter
> kein Vorfluter in unmittelbarer Nihe

- Versickerung der Niederschlagswésser
> Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist keine Versickerung maglich
> AuBerdem Lage innerhalb Wasserschutzgebiet WA llla

- Ruckhaltung zentral
> wegen des relativ kleinen Baugebietes im Verhéltnis zu kostenintensiv

Gewdhlte Entwasserung: Dezentrale Riickhaltung tUber Zisternen mit
Zwangsentleerung. Zusammenstellung der Abfliisse:

Stand 10.06.2009

Seite 7

Stralenflachen Parkflachen Hofflachen Dach- und Gérten und Summe
(Asphalt} (Rasenfugenpflast | (Pflaster mit Terrassen- Grinflachen
er mit offenen fldchen
anschlieRenden Fugen)
Griinflichen
Anteil Agx {m?] 1010 741 978 2064 2931 7724
gewdhlter 0,9 0,1 0,5 0,1
AbfluBbeiwert
Y

Anteil Ay 909 74,1 489 293,1 1767
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Die Dach- und Terrassenflachen (kursiv markiert) werden tiber Zisternen
entwassert und daher in 0.a. Tabelle rechnerisch nicht beriicksichtigt.

Berechnung des neuen Abflusses:
Qsrabele = 0,1767 ha x 138,9 l/(s*ha) = 24,5 I/s

Abflisse aus Dachflachen

Pro Doppelhaus 1 Anschluss / Angeschlossene Dachfliche ca. 0,029 ha
Qo= 5x1,0l/s=5,01I/s

Mehrfamilienhaus / Angeschlossene Dachflache ca. 0,063 ha

Quen = 1x251s=25I/s

Qneu ges. =245+50+25=321/s
Qneu ges. = 321/s > QDr,unb ~ 225|\/s

Somit werden durch die neue Bebauung ca. 9,5 I/s zusatzlich ins vorhandene
Kanalsystem abgeleitet. Die bisherigen Erfahrungen der Gemeinde zeigen keine
Uberlastungen des bestehenden Netzes im Einleitungsbereich und den darunter
liegenden Haltungen bis zum Vorfluter. Daher ist durch die geringfligige
Mehreinleitung in den vorhandenen Kanal DN 600 kein Nachteil zu erwarten.
Aktuelle hydraulische Berechnungen des vorhandenen Netzes liegen nicht vor.
Die Aufstellung eines neuen Generalentwésserungsplans, in dem das
Neubaugebiet entsprechend beriicksichtigt wird, soll kurzfristig begonnen werden.

Fir die Riickhaltung der Dachflichenwésser werden Zisternen mit
Zwangsentleerung vorgesehen.

Pro Doppelhaus werden jeweils Zisternen mit einem Volumen von 9 m3, einer
Ablaufdrossel mit Begrenzung auf 1 I/s sowie einem Zwangsentleerungsvolumen
von ca. 4 m?® eingebaut.

Beim Mehrfamilienhaus werden 2 nacheinander geschaltete Zisternen mit einem
Gesamtvolumen von 16 m?, einer Ablaufdrossel mit Begrenzung auf 2,5 I/s sowie
einem Zwangsentleerungsvolumen von ca. 9 m® eingebaut.

MaBnahmen zum Immissionsschutz

Da sich die im Osten angrenzende Streuobstanlage (Flurst Nr. 1632) im
Innenbereich befindet und dariiber hinaus in unmittelbarer Nahe zu Schule,
Kindergarten und Spielplatz ist ohnehin nur der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
zulassig, die fur Hausgartenbereiche geeignet sind. Deshalb ist zum Schutz
hiervor eine einreihige Schutzhecke auf der Ostseite, der angrenzenden
Baugrundstticke ausreichend.
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8.2

8.3

Gestaltungsregelungen

Zur Baugestaltung werden Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen.
Sie betreffen insbesondere die Geb&udegestaltung.

GEMEINBEDARFSEINRICHTUNGEN

Die Bauplétze im Baugebiet sollen vorrangig Familien mit Kindern zur Verfiigung
stehen. Die entsprechenden bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen sollen
damit gestéarkt werden.

VERKEHR

Durch das neue Gebiet wird der Verkehr in der Obersasbacher StraflRe nur
geringfugig zunehmen.

Die Verbesserung der Parksituation fiir die Volksbank nimmt Parkdruck aus der
Friedhofstrae und fiihrt dort zu geordneteren Verhéltnissen.

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Es wird davon ausgegangen, dass das Planungsgebiet an das bestehende Netz
der Stromversorgung angeschlossen werden kann.

Gasversorgung / Nahwadrmeversorgung

Die Frage der Versorgung mit Gas oder Nahwarme ist noch nicht geklart.

Wasserversorgung

Es wird davon ausgegangen, dass das Planungsgebiet an das bestehende Netz
der Wasserversorgung angeschlossen werden kann.
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Entwisserung

Die Entwésserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem und wird an den
Schmutz- und Regenwasserkanal in der Obersasbacher StraRe angeschlossen.

BODENORDNUNG

Die Grundstiicke im Planungsgebiet sind im privaten Eigentum.

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Das Baugebiet wird durch einen privaten ErschlieBungstréger erschlossen.
Weiteres wird in einem stadtebaulichen ErschlieBungsvertrag geregelt. Die
offentliche ErschlieBungsanlage wird nach Fertigstellung abgenommen und geht
in das Eigentum der Gemeinde Sasbach (iber. Verkehrssicherungspflicht,
Unterhaltspflicht, R&um- und Streupflicht werden von der Gemeinde tibernommen.

Sasbach, den 02 sp. 2009 Achern, den A(0.0(O, Qooq

RSWW

077855 ackom
Tel, GTRA1(5840-0 Fax 6949.90

Planaufsteller
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