GmbH

weissenrieder

Ingenieurbiiro fiir Bauwesen und Stadtplanung

Offenburg

GEMEINDE SASBACH
Ortenaukreis

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Industriegebiet Sasbach-West II"

Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen im Plan wird
folgender Textteil zum Bebauungsplan festgelegt:

[ Rechtsgrundiagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I. S. 137)

.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |. S.
466)

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz
vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

[.5 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 577, berichtigt S. 720), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 19.07.1999 (GBI. S. 292)
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Bauplanungsrechtliche Festsetiungen

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)
a) Industriegebiet (Gl) (§ 9 BauNVO)

Folgende Nutzungen oder Anlagen sind in Anwendung von § 1 Abs. 5
und § 1 Nr. 9 BauNVO nicht zulassig:

o Betriebe der chemischen Grundstofferzeugung

s Betriebe zur Verarbeitung und Beseitigung tierischer Abfalle

e Einzelhandel mit Waren aller Art, insbesondere Lebensmittel

¢ Vergnigungsstatten

Mal der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)
a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil als HochstmaR auf 0,8
festgelegt.

b) Baumassenzahl BMZ (§ 21 BauNVO)

Die Baumassenzahl ist im zeichnerischen Teil als HochstmalR auf 6,0
festgelegt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 + § 18 BauNVO)

Die Hoéhe fir bauliche Anlagen ist auf maximal 22 m begrenzt. Die Héhe
wird straenseitig Mitte der baulichen Anlage von Oberkante Strallenbelag
bis zur Héhenlage der obersten Begrenzungskante — bei einem Flachdach
die Attika - gemessen.

Es wird keine Sockelhdhe festgesetzt.

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

a) Furden Bereich des Industriegebiets gilt:

abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise unterscheidet sich von der offenen Bau-
weise dahingehend, dass die Langenbeschrankung auf 50,00 m ent-
fallt.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Flachen flr Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze fir den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verursacht
wird, sind auf dem Baugrundstiick selbst nachzuweisen.

Garagen und Stellplatze durfen die Ubersichtlichkeit und die Verkehrs-
sicherheit nicht beeintrachtigen.

Garagen durfen ausschlieflich in den durch Baugrenzen ausgewiesenen,
bebaubaren Flachen erstellt werden.

Stellplatze kénnen auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache im
8 m breiten Grinstreifen entlang der ErschlieBungsstralle zugelassen
werden.

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

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den Stralenein-
miindungen zur Erhaltung der freien Verkehrslibersicht sind von Sichtbe-
hinderungen jeder Art (Bebauung, Bepfianzung, Einfriedigungen oder ahn-
liches) in einer Héhe ab 0,80 m (iber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Fir die Unterbringung der Kabel in der Stral3e wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
Stralle ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht mdglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwénde bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.
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Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewdésserrandstreifen

Entlang dem Bachlauf (Fuchsgraben - Kaltebachel) ist ein Gewéasserrand-
streifen mit einer Breite von 5 m, gemessen ab Oberkante B&schung,
gemal den Eintragungen im zeichnerischen Teil von baulichen und sons-
tigen Anlagen freizuhalten. Hierzu gehéren z. B. Garagen, Parkplitze,
Gartenhiitten und insbesondere Erdauffiillungen, Abstellplatze und Ver-
kehrsflachen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Grundstlicksfldchen

Pro 500 m? versiegelter Flache (Grundflache Gebaude, versiegelte Geh-,
Fahr- und Lagerflachen) ist mindestens ein grof3kroniger Laubbaum der
unter VI. Pflanzliste genannten Arten nach freier Standortwahl zu pflan-
zen. Die Baumscheibe muss jeweils eine Mindestgréfle von 16 m? auf-
weisen und ist vor Uberfahren zu sichern.

Private Griinfléchen

In den privaten Grinflachen entlang der ErschlieRung sind Laubbdume
der unter VI. Pflanzliste genannten Arten zu pflanzen. Mindeststammum-
fang: 16cm. Die Baumscheiben muss jeweils eine Mindestgréfte von 16
m? aufweisen.

PKW-Stellpldtze

PKW-Stellplatze innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache sind mit
Baumen |. Ordnung zu bepflanzen. Die Baumscheiben missen jeweils
eine Mindestflache 6 m? betragen und sind vor Uberfahrt zu schiitzen.
Pro 5 PKW-Stellpldtze ist ein groRkroniger Laubbaum der unter VI.
Pflanzliste genannten Arten zu pflanzen. Mindeststammumfang: 18cm.

Pflanzstreifen entlang von Grundstiicksgrenzen

Entlang der kiinftigen Grundstiicksgrenzen ist jeweils ein Pflanzstreifen
mit einer Breite von 3 m mit Gehdlzen der unter VI. Pflanzliste genannten
Arten zu pflanzen.
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Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gewdésserrandstreifen
Bestehende Gehdlze im Gewasserrandstreifen sind zu erhalten und zu
entwickeln.

Neu zu pflanzende Bdume und Strducher
Die neu zu pflanzenden Bdume und Strducher sind vom jeweiligen
Grundstlickseigentimer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind nur inner-
halb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -malRnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i. V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.9, 11.10
und 1.2 innerhalb des Planungsgebietes sowie die Ersatzmallnahmen
auflerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die ErschlieBung und Bebauung der Flache entstehen, zuzuord-
nen. Der Umfang der Ersatzmalnahme ist im beigefligten Grinord-
nungsplan unter 4. Erlduterung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
definiert. Diese Vorgaben aus dem Grinordnungsplan sind Bestandteil
des Bebauungsplanes. Auf den Grinordnungsplan wird verwiesen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Dachgestaltung von Hauptgeb&uden

Es sind bei Einhaltung der maximalen Héhe fur bauliche Anlagen alle
Dacharten und -neigungen zulassig.

Fassadenbegriinung

Sobald eine geschliossene Fassadenflache (ausgeschlossen Tiren,
Fenster und sonstige Belichtungselemente) die GréRe von 50 m? lber-
steigt, sind mindestens 20% dieser Flache im Zusammenhang oder als
EinzelmaRnahme mit kletternden, schlingenden oder rankenden Pflanzen
zu begrinen. (Pflanzenarten: Pflanzliste unter VI.)



.3

111.3.1

[.3.2

1.4

.41

[.4.2

Iv.

V.1

1.4

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen miissen einen
Abstand von mindestens 0,50 m zur Straenbegrenzungslinie aufweisen.

Mauern, die keine Stltzmauern sind, sind aufgrund der Barrierewirkung fiir
Kleintiere nicht erlaubt.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Versiegelung der unbebauten Grundstiicksflachen soll auf ein Min-
destmafd beschrénkt bleiben. Dies wird erreicht durch:

Die oberirdischen freien Stellplatze, Zugéange und grundstiicksinterne
Wegeflachen miissen mit wasserdurchlassigem Belag angelegt werden,
sofern keine Gefahr des Eintrages von Schadstoffen in den Untergrund
besteht.

Zuldssig sind zum Beispiel Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Rasengittersteine, Pflasterflichen mit Rasenfugen, B = 3,0 cm, oder po-
renoffene Pflastersteine. Die Verwendung von wasserundurchlassigen
Pflasterbeldagen ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Flachen mit einem
Gefalle zu den angrenzenden Freiflichen versehen werden.

Die Baugrundstiicke sind mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen-
bzw. Gartenflachen oder Versickerungsmulden zu versehen.

Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® —
Stand: Mai 2000

Grundwasser

Das Gelandeniveau liegt auf ca. 136 m + NN. Der mittlere Grundwasser-
stand im Plangebiet betragt ca. ~134,30 m + NN. Der hochste bisher
beobachtete Grundwasserstand liegt bei ca. 135,80 m + NN. Im Zuge der
ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes wird das gesamte
Gelande um ca. 1 m aufgefiilit.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser (d. h. Fundament tiefer als der héchste gemessene Grund-
wasserstand) grundsétziich abzulehnen, um negative Einflisse auf das
Grundwasser zu vermeiden.
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V.1.3

Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb so zu wahlen,
dass diese liber den héchsten bekannten Grundwassersténden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstdnden muss gegebenenfalls auf die Ausbil-
dung von Kellergeschossen verzichtet bzw. das Gelénde entsprechend
mit hierzu zulassigem Material aufgefiillt werden.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmeféallen grundsatzlich
Uber dem mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintau-
chen in den mittleren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zuséitz-
liche BaumaRBnahmen — wie z. B. der Einbau von Kiespackungen oder
eine wasserdichte Kellerausfihrung (Wanne) mit Auftriebssicherung —
erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumaRnahme, die in den mittleren Grund-
wasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtli-
chen Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine Benutzung des Grundwassers darstelit.

Oberirdische Gewésser

Gewdésserrandstreifen

Zur Erhaltung und Verbesserung der vielfaltigen gewéasserdkologischen
Funktionen ist an Gewdassern beidseitig landseits der Bdschungsober-
kanten ein Gewasserrandstreifen in einer Breite von mindestens 5 m
festzusetzen.

Dieser Gewéasserrandstreifen ist freizuhalten von baulichen und sonstigen
Anlagen. Hierzu gehéren z. B. Garagen, Parkpldtze, Gartenhitten und
insbesondere Erdauffiillungen, Absteliplatze und Verkehrsflachen. In den
Gewasserrandstreifen sind Baume und Straucher zu erhalten und ein aus
gewasserokologischer Sicht hochwertiger Bewuchs zu entwickeln.

Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen dirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

e Die Anlagen miissen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. H. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreifit.
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¢ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Berlihrung stehen, missen schnell und zuverléssig erkennbar sein.

e Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurlickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

¢ Die Anlagen miissen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

¢ Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben.

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstdnden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizoltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

e Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen flr bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Aufflillungen im Rahmen der ErschlieBung (StralBen) diirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefdhrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Abwasserbeseitigung

Regenwasserversickerung

Eine Regenwasserversickerung im geplanten Baugebiet wurde unter-
sucht und ist nach dem beiliegenden Gutachten Nr. 090011 vom Biiro fiir
geowissenschatftlichen Umweltschutz GmbH (Dr. Levin) nicht empfeh-
lenswert.

Die geplante Erweiterungsflache befindet sich in einem flachen Gelande,
das unter einer belebten Bodenschicht bis in eine Tiefe von 3,30 m
schwach durchlassig ist. Die geringe Versickerungsféhigkeit des Bodens
im oberen Tiefenbereich wird bei hohen Niederschlagsmengen durch
Ruckstau weiter verringert.

Zudem liegt der mittlere Grundwasserspiegel ca. 1,70 m unter der jetzi-
gen Gelandeoberflache. Bei sehr hohen Grundwasserstanden steigt das
Grundwasser zeitweise bis unter die Gelandeoberkante an.
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Regenwasserspeicherung

Das anfallende Oberfldchenwasser wird deshalb tiber den Fuchsgraben
in das bestehende, nordéstlich des Plangebietes liegende Rickhalte-
becken eingeleitet und dort zuriickgehalten. Die entsprechenden hydrolo-
gischen und hydraulischen Nachweise erfolgen in der Fachplanung.

Es wird eindringlich empfohlen, das anfallende Regenwasser auf eigenem
Grundstlick in Regentonnen, Zisternen oder Teichen mit anschlieRender
verzogerter Ableitung mdoglichst (ber offene Rinnen in das Ent-
wasserungssystem abzuleiten. Das Speichern der Regenabflisse flihrt
auch zu einer Verzégerung des Abflusses, wodurch die Hochwassergefahr
unterhalb liegender Gewdésser gemildert wird.

Regenwassernutzung

Das gespeicherte Regenwassers kann beispielsweise flir Bewasserung,
Reinigung oder Toilettenspiilung genutzt werden. Bei Industriebetrieben
kann das Regenwasser z.B. zur Aggregatkiihlung eingesetzt werden

Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewoéhnliche Férbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmdill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fiir Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behérde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Bau-
maBnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrénkt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu

tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

e Das bei den Baumafnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden scho-
nend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im Rahmen
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der BaumafRnahme mdglich ist (Massenausgleich) - auf dem Bauge-
lande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfdhigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.

Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an ande-
rer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor der
Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgeléandes nicht berschiittet
werden.

Fur Gelandeauffilllungen ist ausschlieflich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemale Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlielfender Begriinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare Mald zu reduzieren. Damit ein’
ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachi-
ge Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen
bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreifen aufzu-
lockern. -

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorpléatze sind mit was-
serdurchlassigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wassergebundene
Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen Hofflachen ist eine wasserun-
durchlassige Versiegelung nur zulassig, wenn auf diesen Flachen
wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die Befahrung
mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile Fahrbahn er-
fordern.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschiamme, etc. im Verlauf der Bau-
mafinahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemalf zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfélle dirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgréaben etc. ver-
wendet werden.
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o Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Land-
ratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

e Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie méglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgeb&dude geplant werden.

e Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

e Bauwege und Baustralen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéter befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemal § 20 DSchG unverziglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalnahmen
betroffen sind.

Geotechnik

Als Baugrund ist mit zum Teil setzungsempfindlichen Lockergesteinen zu
rechnen. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Bei geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zu
Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
Grundwasser und dergleichen) wird empfohlen, frihzeitig ingenieurgeo-
logische Beratung in Anspruch zu nehmen.

Empfehlungen

Dachbegriinung

Flachdacher und Gebaude mit flach geneigten Dachern (0° bis 10° Nei-
gung) sollten begriint werden. Sofern sie auch als Dachterrasse genutzt
werden, sind mindestens 50 % der Flache zu begriinen, sofern sie groRer
als 20 m? sind.
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V.2 Brennwert-Technologie

Zur Minderung der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Abgasausstof3
und zur Energieeinsparung sollten unbedingt bei der Planung der Hei-
zungsanlagen Brennwertkessel fiir Ol oder Gas entsprechend DIN 4702
eingebaut werden.

V.3 Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgrinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Wéarmepumpen zur Brauch-
wassererwdrmung und Energieerzeugung angestrebt werden.

VI. Pflanzliste
A Geholzarten zur Pflanzung auf den privaten Griinflachen
Baumarten

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Straucharten
Corylus avellana Hasel
Evonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe

B Geholzarten zur Begriinung von PKW-Stellplatzen

Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre >65m Feldahorn
Corylus avellana >5m Hasel
Sorbus torminalis >5m Elsbeere

C Gehdlzarten zur Begriinung des 5 m-Streifens entlang des Fuchsgrabens
Alnus glutinosa Schwarzerle
Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna WeilRdorn



Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Viburnum opulus

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Wasser-Schneeball

D Gehdlzarten zur Begriinung der 10 m-Eingriinungsstreifen

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Tilia cordata

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Viburnum opulus
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Hainbuche
Esche
Traubeneiche
Winterlinde

Hasel
Hartriegel

Weilddorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Wasser-Schneeball
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1.1

Begriundung

zum Bebauungsplan "Industriegebiet Sasbach-West II"

Planungsabsichten

Allgemeines

Die Gemeinde Sasbach liegt neben der Stadt Achern, ca. 25 km nordéstlich
von Offenburg im Ortenaukreis. Zusammen mit dem Ortsteil Obersasbach
hat sie derzeit ca. 5.300 Einwohner.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fir die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Achern mit den
Gemeinden Lauf, Sasbach und Sasbachwalden wird derzeit ein neuer
Flachennutzungsplan aufgestellt. Das Verfahren ist jedoch noch nicht abge-
schlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange wurde
durchgefihrt. Ebenso liegt das Ergebnis der vorgezogenen Birgerbe-
teiligung vor.

Die Anhérung hat ergeben, dass fur die Flache Sasbach-West |l Bedenken
gegen den Umfang des Gebietes mit einer Ausdehnung nach Westen
bestehen. Es wird eine Verengung der Freirdume beflrchtet. Aus der
Stellungnahme des Planers (FNP) geht hervor, dass der Bedarf an In-
dustrie- und Gewerbefldchen vorhanden ist und sich der Bedarf an den Vor-
gaben des wirksamen Regionalplans 1995 orientiert. Alternativflachen mit
besserer Eignung bestehen nicht. Ein Verzicht auf diese Fldche kann der
Planer trotz nachvollziehbarer Bedenken nicht empfehlen.




Im neuen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes als kiinftige gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das zukinftige Industriegebiet entspricht den Vorgaben des Regional-
planes, in dem die Gemeinde Sasbach als Gl-Standort ausgewiesen ist. Die
Flache ist im Entwurf des Landschaftsplans zum neuen Flachennutzungs-
plan bertcksichtigt. Der Gemeinderat Sasbach hat dem Entwurf des Land-
schaftsplans in seiner Sitzung vom 18.12.2000 zugestimmt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus den Darstellungen des
rechtskraftigen Flachennutzungsplans.

Nach dem Stand der Planungsarbeiten entwickelt er sich jedoch aus den
kiinftigen Darstellungen des neu aufzustellenden Flachennutzungsplans.

Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Sasbach ist im Regionalplan als ,Gl*-Standort ausgewiesen.
Im rechtskraftigen Regionalplan bis zum Zieljahr 2010'ist der zuk{inftige Be-
darf fir Sasbach auf 30 ha Industrie- und Gewerbeflachen beziffert. Mit der
verkehrsglinstigen Lage der Gemeinde zur Rheinebene hat sie beste Vor-
aussetzungen zur Industrieansiedlung. Im volkswirtschaftlichen Interesse
des Landes Baden-Wirttemberg ist es wichtig, dass an ginstigen Stand-
orten des Landes Voraussetzungen geschaffen werden, die die gewerbliche
und industrielle Entwicklung méglich machen. Die Rheinebene mit ebenem
Gelande und kurzen Zufahrtswegen zu den grof3en Verkehrsverbindungen
liegt im européischen Raum an erster Stelle und sollte im gesamtwirtschaft-
lichen Interesse des Landes und der Region zur weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung genutzt werden. Eine wichtige Voraussetzung dazu ist die Be-
reitstellung von Gewerbefldchen durch die Gemeinden. Diese Flachen soll-
ten mit wenig Auflagen und mit glinstigen Grundstilicks-Zuschnitten verse-
hen sein. Auch sollten Auflagen usw., die im 6ffentlichen Interesse liegen,
aullerhalb der Baufldchen erfiillt werden, um den Betrieben kostenglinstige
Bau- und ErschlieBungsvoraussetzungen zu schaffen.

Die Gemeinde Sasbach hat die Ansiedlung eines Betriebes mit einer
Arbeitsplatzerwartung von bis zu 200 Platzen in die Wege geleitet und einen
Kaufvertrag Uber ein Grundstick mit einer Gesamtflaiche von 2 ha abge-
schlossen. Da der Betrieb bereits im Jahr 2001 produzieren méchte, um
vertragsgemal liefern zu kénnen, sind die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Baugenehmigung mit diesem Bebauungsplan zu schaffen.

Der Gemeinde Sasbach liegen weitere Anfragen nach Industrieflachen fir
Betriebsansiedlungen und Betriebserweiterungen vor, die mit diesem Be-
bauungsplan teilweise befriedigt werden kénnen.
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Sobald die Anbindung des Industriegebiets an die L 87a geklart ist, soll die
Erweiterung dieses Bebauungsplanes erfolgen.

Derzeit gibt es keine Alternativflichen mit besserer Eignung.
Dies geht auch klar aus dem Neuaufstellungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans hervor.

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich von Sasbach zwischen der Bahnlinie
Offenburg — Karlsruhe und der Gemarkungsgrenze Achern. Es handelt sich
um ebenes Geldnde mit einer Flache von ca. 3,95 ha. Der Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes schlief3t an seiner Nordostseite unmittelbar an die
erste Erweiterung des Industriegebietes an. Ansonsten wird das Gebiet
durch landwirtschaftlich genutzte Freiflachen begrenzt.

Bei den zur Uberplanung vorgesehenen Fléchen handelt es sich um intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei den im Planbereich liegenden Grundstiicken handelte es sich um land-
wirtschaftlich genutzte Grundstlicke, die im Eigentum der Gemeinde
Sasbach stehen.

Planung
Stadtebauliche Festsetzungen

Die Planung wird parallel zum neuen Flachennutzungsplan aufgestellt. Das
gesamte Planungsgebiet wird in Anlehnung an die rechtskraftigen Be-
bauungspldne ,Sasbach-West* und ,Sasbach-West - 1. Erweiterung” als
Industriegebiet ausgewiesen.

Um den kiinftigen Industriebetrieben méglichst viel Freiraum zu geben und
damit spezifischen Anforderungen gerecht werden zu kénnen, regelt der
Bebauungsplan lediglich unbedingt notwendige Festsetzungen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl auf 0,8 und der Baumassenzahl auf 6,0 geregelt.
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Die uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Ausweisung eines grof}-
zligigen Baufensters festgesetzt. So kann man flexibel auf die zukinftigen
Grundstlickseigentimer und ihre Winsche bezlglich GrundstlicksgréRe
und Bebauung reagieren, d. h., die Aufteilung der gewerblichen Bauflachen
in einzelne Grundstlicke kann individuell entsprechend der jeweiligen Be-
triebe und ihres Bedarfes erfolgen.

Als Bauweise wird die ,abweichende Bauweise" festgesetzt. Diese unter-
scheidet sich dahingehend von der ,offenen Bauweise®, dass die Langen-
beschrénkung auf 50,00 m entfallt.

Da das geplante Industriegebiet in unmittelbarer Nahe zum Fuchsgraben
liegt, wird auf der im Geltungsbereich liegenden Boéschungsseite ein
Gewasserrandstreifen ausgewiesen. Dieser Bereich muss von jeglicher
Bebauung freigehalten werden.

Um die Hohenausdehnung der baulichen Anlagen im Industriegebiet be-
schréanken zu kénnen, wird die maximale Hohe im Industriegebiet auf 22 m,
bezogen auf Oberkante Stralle, festgesetzt. Die Dachformen sollen freiblei-
bend sein. Die Dachneigung ist bei Einhaltung der maximalen Gebaude-
hohe frei wahibar.

Griinordnungsplan

Flr dieses Planungsgebiet wurde ein Griinordnungsplan ausgearbeitet.
Darin wurde auch gemal § 8a Naturschutzgesetz eine 0&kologische
Bewertung durchgefihrt. Dieser Grinordnungsplan, aufgestelit von der
Arbeitsgemeinschaft Dr. Alfred Winski, Biro fiir Landschaftsplanung und
angewandte Okologie, Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbiiro
fir Bauwesen und Stadtplanung, Offenburg, ist dem Bebauungsplan beige-
fugt. Er baut auf dem Landschaftsplan-Entwurf zum Flachennutzungsplan
auf.

Griinplanerische und 6kologische Erfordernisse

Im parallel zum neuen Flachennutzungsplan aufgestellten Landschaftsplan
wurde dieses Gebiet beziiglich der Eignung als Gewerbeflache untersucht.
Die Auswertung des Bestandes (intensive Ackernutzung) hat verdeutlicht,
dass eine gewerbliche Nutzung mit dem Naturhaushalt vertraglich und somit
fur eine Bebauung geeignet ist.

Auch im Biotop-Vernetzungsplan, der 1992 aufgestellt wurde, ist diese
Flache berlcksichtigt.
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Die vorgesehene Bebauung der bisherigen fir Acker- und Obstbau ge-
nutzten Flache stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Eingriffe
bezlglich der einzelnen Landschaftsfaktoren sind fiir sich genommen nicht
erheblich. Allerdings stellt der Bebauungsplan einen weiteren Schritt in der
Ausdehnung der Siedlungsflache in ein bisher landwirtschaftlich genutztes
Gebiet dar. Aus diesem Grund werden nicht nur AusgleichsmaRBnahmen im
Gebiet, sondern auch ErsatzmalRnahmen an anderer Stelle formuliert.

Folgende griinplanerischen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen:

1. Ausgleichsmalnahmen:

e Anpflanzen von Bdumen auf den privaten Grundsticks- und Grln-
flachen

e Bepflanzung von PKW-Stellplatzen

e Begrinung entlang von Grundstiicksgrenzen

e FErhalt und Entwicklung der bestehenden Gehélze im Gewasserrand-
streifen

e Pflege und bei Bedarf Ersatz der neu zu pflanzenden Baume und
Straucher

e Fassadenbegriinung

o Empfehlung von Dachbegriinungen

2. Ersatzmalnahmen:

» Eingriinung auf 10 m breitem Streifen entlang der L 87a auf eine Lange
von 200 m.

¢ Begrunung des 5-m Streifens entlang des Fuchsgraben.

e Naturnaher Ausbau der Erweiterung des umgestaiteten Grabens 6stlich
des Fuchsgrabens. Bereits bei der vergangenen Erweiterung wurde ein
Teilstlick des Grabens aufgeweitet, naturnah gestaltet und mit Gehélzen
bepflanzt. Im vergangenen Jahr wurde dieser Graben auf der Rest-
strecke umgestaltet. Diese Umgestaltung wurde bisher auf keine Bau-
malnahme angerechnet. Umgestaltung und Bepflanzung dieser Um-
gestaltung kann auf vorliegenden Eingriff angerechnet werden.

e Eingrinung auf 10 m breitem Streifen im Anschluss Fuchsgraben. Die
Eingriinung soll auf einer Ldnge von 450 m auf gemeindéeigenen
Grundstiicken erfolgen.

ErschlieBung
Die neue Bauflache wird (ber die bestehende Stralle am Fuchsgraben er-

schlossen. Sie soll Richtung Siidwesten verldngert und zu einem spéteren
Zeitpunkt an die L 87A angebunden werden.
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Da die genaue Lage des Knotenpunktes an der L 87A noch nicht geklart ist,
wird die ErschlieBung im stdlichen Bereich nicht in den Geltungsbereich
aufgenommen. Lediglich auf eine Ladnge von 60 m ist sie Bestandteil der
Uberplanten Flache. So kann spéter eine optimale Trasse zum Knotenpunkt
gesucht werden.

Der parallel zum Fuchsgraben/Kaltebachel verlaufende landwirtschaftliche
Weg wird zukiinftig ebenfalls der ErschlieBung des Plangebietes dienen.

Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan eine Verbreiterung dieses Weges
vorgesehen. Aufgrund des einzuhaltenden Gewéasserrandstreifens wird die
StralRe nach Westen hin verschoben.

Die gesamte Erschlieffung wird mit einer Gesamtbreite von 8,00 m ausge-
baut. Diese untergliedert sich in ein Bankett mit 50 cm Breite, eine 6,00 m
breite Fahrbahn und einen 1,50 m breiten Gehweg. Dies entspricht dem
Ausbau der bestehenden Stralle ,Am Fuchsgraben®.

Die notwendig werdenden Sichtdreiecke in den Einmiindungsbereichen sind
im zeichnerischen Teil ausgewiesen; sie sind von jeglicher Sichtbe-
hinderung freizuhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das Ab-
wasser wird Uber den sidlich verlaufenden Schmutzwasserkanal abgeleitet.
Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber den Fuchsgraben zum Regen-
rickhaltebecken, das nordéstlich des Plangebietes liegt, geflihrt. Dadurch
wird eine Retention des Niederschlagswassers in raumlicher Zuordnung
zum Industriegebiet erreicht. Siehe hierzu auch 1V.1.5 Abwasserbeseitigung
der Bebauungsvorschriften.

Das notwendige Rickhaltevolumen wird vorerst im bestehenden Regen-
rckhaltebecken bereitgestellt. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde Sasbach. Dies sind die Grundstiicke Fist. Nr. 2016 - 2026.
Sollte die Firma LUK erweitern, wird die Gemeinde das Riickhaltebecken
erweitern. Da die Gemeinde Sasbach Eigentimerin der Flachen ist, steht
auch der dafiir notwendige Platz zur Verfiigung. Die Dimensionierung der
Beckenerweiterung wird im Zuge der weiteren Fachplanung ermittelt.

Eine Versickerung innerhalb des Plangebietes ist nicht mdglich. Siehe hier-
zu auch das beigefiigte Gutachten zur Beurteilung der Wasserdurchlassig-
keit des Untergrunds (Anlage 6).
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1.1.1

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Léschwasserversorgung her gesichert und erfolgt Gber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Sasbach.

Die bestehenden Telekommunikationsleitungen an der 6stlichen und siid-
ostlichen Grenze des Geltungsbereichs wurden nachrichtlich in den zeich-
nerischen Teil ibernommen.

Die Gashochdruckleitung, die in der geplanten ErschlieBung am Sidrand
des Gebiets verlauft, wurde ebenfalls nachrichtlich eingetragen.

Im Einmandungsbereich in der suddstlichen Ecke des Geltungsbereichs
befinden sich Versorgungskabel (20 kV und 0,4 kV). Fiir die elektrische
Versorgung des Neubaugebietes wird die Errichtung einer Umspannstation
notwendig. Der Standort dafir wird jedoch erst nach Bekanntgabe des
ErschlieBungsplans innerhalb des Gebietes festgelegt. Eventuell kommt
auch eine kundeneigene Station zur Aufstellung.

Die (brigen Versorgungsleitungen sollen unterirdisch in den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt werden.

Folgeeinrichtungen

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervor-
gerufen.

Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz:

Gl-Flache 33.190 m?
Private Grinflache 3.055 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.005 m?
Offentliche Griinflache 1.275 m?
Wasserflache (Fuchsgraben/Kaltebachel) 20 m?

Gesamtflache 39.545 m?
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V. Bodenordnende MaRnahmen

Es ist keine Baulandumlegung notwendig.
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