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Satzungen der Gemeinde lhringen a.K.

uber

a) Satzung Uber den B-Plan ,Kaibengasse*”
b) Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Kaibengasse”

Der Gemeinderat hat am 05.12.2016

a) den B-Plan ,Kaibengasse*
b) die ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Kaibengasse”

unter Zugrundlegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg — LBO in der Fassung vom 05.Marz 2010, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)

§ 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. De-
zember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der réaumliche Geltungsbereich fiir

a) den B-Plan ,Kaibengasse®
b) die ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Kaibengasse*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom 05.12.2016)
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§2

Bestandteile der Planung

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des B-Plans bestehen aus:

a) dem zeichnerischen Teil in M 1:500 in der Fassung vom 05.12.2016
b) dem textlichen Teil (Bebauungsvorschriften) in der Fassung vom 05.12.2016

2. Die ortlichen Vorschriften des B-Plans bestehen aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum B-Plan in der Fassung vom 05.12.2016
b) den oértlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 05.12.2016

3. Beigeflgt ist die Begriindung in der Fassung vom 05.12.2016

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO ergangenen ortlichen
Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan sowie die Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO treten mit ihrer Bekanntmachung
nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

21. MAL 7019

lhringen a.K., den ..o G0 Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehorigen
planungsrechtlichen Festsetzungen und der &rtliche Bauvorschriften mit

den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
lhringen tbereinstimmen.

lhringen, den :
fdg;z 71 MAI 2019
Benedikt Eckerle

Blrgermeister
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Bebauungsplan ,Kaibengasse”

Zusammenfassende Erkldrung und Umwelterkldarung
(gemaR § 10 Abs. 4 BauBG)

Abb.: Ausschnitt FNP, B-Plan
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Zusammenfassende Erklarung und Umwelterklarung geman § 10 Abs. 4 BauBG

10 Abs. 4 BauBG

Dem Bebauungsplan wird gemaf § 10 Abs. 4 BauBG eine zusammenfassende
Erklarung und Umwelterklarung beigefiigt aus welcher hervorgeht, wie die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Biirgerbeteiligung sowie die Umweltbelange in der
Planung berticksichtigt wurden. Sie dient als allgemeine Kurzinformation nach
Abschluss des Verfahrens.

1. Ziele der Planung

Anlass, Ziel

2. Umweltbelange

Verfahren

Prufung der Umwelt-
belange

Ergebnisse der Um-
weltprufung

Die Gemeinde lhringen a.K. ist bestrebt, die Wohnraumsituation, gerade auch fur
junge Familien, in der Gemeinde zu verbessern und neue Wohnbauflache zur
Verfligung zu stellen. In den gewachsenen Strukturen des Gemeindegebiets ist
es nicht in ausreichendem Mafl méglich, Wohnbebauung nachzuverdichten bzw.
neue Wohnflachen zu entwickeln.

Hierfur wurden im Rahmen der Erstellung des FNP zusammenhangende, neue
Flachen untersucht und als Wohnbauflachen ausgewiesen.

Die zunéchst vorgesehenen Flachen im Bereich ,Breul” konnten nicht weiterent-
wickelt werden, da hier der Larmschutz aus gewerblich-industriellen Anlagen fiir
die neuen baulichen Anlagen nicht gewahrleistet werden konnte. In der Abwa-
gung wurde daher beschlossen, die Entwicklung dieses nah am Bahnhof gelege-
nen Gebiets aufzugeben.

Auf der Suche nach alternativen Flachen wurden in der Folge die Bereiche ,Aufie-
rer Breul II, ,Kaibengasse* und ,Teilbereich Westengarten® im Westen der Ge-
meinde ausgewahlt. Diese wurden ebenfalls im Rahmen der Erstellung des FNP
untersucht und ,Steckbriefe” fir die weitere Abwagung angelegt.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde lhringen (Gemarkung
Ihringen) und ist Gber die Post- und die Breulstrae mit dem Ortszentrum verbun-
den. Ostlich grenzt das Gebiet an die bisherige Ortsrandbebauung entlang der
WinklerbergstraRe, nérdlich liegen die Bereiche des Feuerwehrhauses, des evan-
gelischen Kindergartens ,Arche” sowie den Flachen des Seniorenzentrums "Haus
am Weingarten". Im Stiden und Westen wird das Planungsgebiet eingefasst
durch teilweise intensiv bewirtschaftete Obstbaum- und Ackerflachen auf kleintei-
ligen Parzellen.

Es liegt ca. 500m vom Ortszentrum und Bahnhof entfernt ist somit gut an die vor-
handene Infrastruktur mit Geschaften und 6ffentlichen Einrichtungen (Schule,
Rathaus, Kindergarten) angebunden.

Bei dem gegenstandlichen Bauleitplanverfahren handelt es sich um ein géangiges
Planverfahren gemaf BauBG mit friihzeitiger Burgerbeteiligung, Behérdenbeteili-
gung (Trager offentlicher Belange) und 6ffentlicher Auslegung. Die Verfahrens-
schritte und notwendigen Fristen wurden eingehalten.

Fur den Bebauungsplan wurde geman § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durch-
gefiihrt, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben wurden.

Die Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichtes gemanl § 2a BauGB
wurde durch das Biiro fiir Landschaftsékologie und Planung Gaede+Gilcher,
Freiburg, durchgefihrt.

Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt.

Im Rahmen des Umweltberichts wurden artenschutzrechtlichen Priifungen und
Erhebungen fiir die Artengruppen Végel, Reptilien, Tagfalter Heuschrecken, Wild-
bienen, Feldhummeln und Fledermause durchgefihrt. Die fir diese Spezies not-
wendigen Lebensbedingungen sind bei der Realisierung der Planung nicht mehr
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in vollem Umfang gegeben.

Es sind deshalb MalRnahmen zur Minderung, zur Kompensation von Einwirkun-
gen aus der Planung sowie Mafihahmen zum Artenschutz vorzusehen. Auf den
fur die weitere Ausgleichsplanung vorgesehenen Flachen innerhalb und aul3er-
halb des Plangebiets werden daher die Voraussetzungen fur den Erhalt und/oder
die Umsiedlung der entsprechenden Populationen geschaffen.

Innerhalb des Plangebiets handelt es sich um Mafinahmen wie Minimierung ver-
siegelter Flachen, Optimierung der Straf3enbeleuchtung, Baumpflanzungen im
Bereich der StraRenrdume, Anlegen von artenreichen Extensivwiesen mit Erhalt
vorhandener Obstbaumbesténde sowie das Aufhangen von Nistkasten. Sollten
Populationen von Zauneidechsen gefunden werden, so sind diese in das Gewann
Blankenhornsberg umzusetzen. Ziel innerhalb des Planungsareal ist die Verbes-
serung der unspezifischen Bodenfunktionen, der Habitat-Qualitaten fir zuvor
genannte Tierpopulationen sowie die landschaftliche Aufwertung des Ortsrands.
AuRerhalb des Plangebiets kénnen fur die Kompensations- und Artenschutzmal-
nahmen Flachen in den Gewannen Winklerfeld (FI.-Stck. 12434, 12435, 12436)
sowie Blankenhornsberg (FIl.-Stck. 12310) herangezogen werden. So sollen im
Gewann Winklerfeld vorhandene Ackerflachen in artenreiche Wiesen mit locke-
rem Obstbaumbestand umgewandelt werden. Weiterhin sollen Nistkasten fiir
VVégel aufgehangt werden. Ziel ist die Verbesserung der unspezifischen Boden-
funktionen, der Habitat-Qualitaten sowie die Aufwertung des Landschaftsbilds
durch heimische Gewachse.

3. Ergebnisse aus Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagung

Auswirkungen auf
bestehende Bebau-
ung/Ortsrand

Auswirkungen Verkehr
auf bestehende Be-
bauung

Baurecht und Denk-
malschutz

Bei der Aufstellung und Ausarbeitung der Bauleitplanung wurden die Anregungen
im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung in den Abwagungspro-
zess aufgenommen.

In den Phasen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gab es Anregungen
zu den folgenden Themenblécken:

In der Offenlage wurden durch Birger die Lage und die Geschossigkeit der neuen
Bebauung hinterfragt. Die vorhandene Bebauung stellt mit ihrer niedrigen, einge-
schossigen Bauweise den aktuellen Ortsrand dar, der einen maR3stabsgerechten
Ubergang in die kleinteilig parzellierte Landschaft ausbildet. Die tberarbeitete
Planung nimmt in den Ubergéngen zur bestehenden Bebauung als auch zum
Aullenbereich wieder eine niedrige, eingeschossige Bauweise auf einem Sockel-
geschoss auf. Die Anschlisse zum Bestand bleiben in der gleichen MaRstablich-
keit, der Ortsrand als Ubergang zur offenen Landschaft bleibt in seiner Ausbildung
erhalten.

\Von den Biirgern wurde der Einwand vorgebracht, dass durch den Verkehr aus
dem neuen Wohngebiet eine erhebliche Mehrbelastung fiir die bestehende
Wohnbebauung entstehen wiirde, da die Zufahrt nur Uber zwei StraRen méglich
ist. Parallel zum Planungsverfahren hat die Gemeinde lhringen die Verkehrsstro-
me im Planungsgebiet durch das Ingenieurbiiro BIT untersuchen lassen. Hierbei
wurde auch die Problematik des Areals "Kaibengasse" betrachtet. Es stellt sich
heraus, dass im Verhaltnis zu den bestehenden Verkehrsbewegungen nur wenig
mehr Verkehr zu rechnen ist und dies deshalb als unkritisch angesehen werden
kann.

VVom Fachbereich 410 "Baurecht und Denkmalschutz" kam die Aufforderung die
Entwicklung der Gemeinbedarfsflache (als erweiterte Flache zum Seniorenzent-
rum ") aus dem Flachennutzungsplan (FNP) genauer darzustellen und zu be-
grinden. Diese Flachenzuordnung geht aus dem aktuellen FNP nicht hervor. In
der weiteren Bearbeitung wurde abgestimmt, dass das Gebiet die bestehende
Struktur aus dem FNP aufnimmt und diese nur in geringer GréRRe weiterfiihrt. Die
bestehenden Strukturen aus Wohnbebauung und Pflegeeinrichtung werden
ebenso in gleicher Funktion erganzt und nicht gestort.
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Es wurde weiter angeregt, die zu starke Einschrankung von méglichen Nutzungen
im Planungsgebiet zu Gberdenken. In der weiteren Abstimmung mit der Gemeinde
lhringen wurde daraufhin die Anzahl der méglichen Nutzungen erweitert.

Umweltrecht/Wasser,  Aufgrund der begrenzten Aufnahmefahigkeit von Boden und Kanalisation ist auf

Boden, Altlasten allen Grundstiicken eine Regenwasserretention vorzusehen. Das mit dem Fach-
bereich 430/440 " Umweltrecht/Wasser, Boden, Altlasten" abgestimmte Entwas-
serungskonzept sieht daher fur jedes Grundstick Zisternen mit einem Ruckhalte-
volumen von mind. 2.0 m*100m? Grundsticksflache sowie einen Drosselabfluf
aus den Retentionszisternen von max. 0,5 I/s vor.

Landwirtschaft Gemalf Fachbereich 580 "Landwirtschaft" ist das Thema der Spritzmittelabdrift
am Ubergang zu den landwirtschaftlich bearbeiteten Flachen zu I6sen. Die Emp-
fehlungen werden aufgenommen. Es werden in Abstimmung mit der Landschafts-
planung je nach Intensitat der landwirtschaftlichen Nutzungen entsprechende
Heckenpflanzungen mit geeigneten Pflanzen in der Planung vorgesehen.

Denkmalpflege Teilbereiche des nérdlichen Planungsgebiets sind als archaologisches Kultur-
denkmal gem. § 2 DSchG BW (Listen-Nr. 33, s. Anlage) eingestuft. Hierbei han-
delt es sich zum einen um Uberreste von Siedlungen der Urnenfelderzeit (um
1200 v.Chr. - um 850 v.Chr.) und der Hallstattzeit (um 850 v.Chr. - um 450
v.Chr.), und zum anderen um Bebauungsreste der einstigen Befestigung lhrin-
gens, die bis in das 16. Jahrhundert zurickreichen. Dies ist auch in der Plan-
zeichnung vermerkt. Nach dem Satzungsbeschluss sollen durch die Gemeinde
Ilhringen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege Vereinbarungen Gber mogliche
Voruntersuchungen getroffen werden. Die Voruntersuchungen sollen zeigen ob
bzw. in welchem Umfang es ggf. nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.

Geologie Nach Angaben des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau findet man
im Planungsgebiet Boden aus bindigen, meist humosen Abschwemmmassen
(vorwiegend Schwemmléss) mit nicht bekannter Machtigkeit vor. Der tiefere Un-
tergrund wird von Niederterrassenschottern aufgebaut. Hier ist mit lokalen Aufful-
lungen, z.B. im Bereich des Panzergrabens (siehe Markierung in Planzeichnung)
zu rechnen.
Es wird dargestellt, dass der Baugrund nur in geringem Umfang Regenwasser
aufnehmen kann. Allgemein wird aufgrund der Baugrundverhaltnisse daher emp-
fohlen, grundsticksspezifische Baugrundgutachten zu erstellen.

Inklusion Durch die Inclusions-Beauftragte des Gemeindeverbunds Gottenheim-lhringen-
Vogtsburg wird das Thema der Inclusion fiir Menschen aller Altersgruppen sowie
unterschiedlichen Einschréankungen behandelt. Aus Sicht der Planung miissen,
soweit wirtschaftlich umsetzbar, bereits seit 1angerer Zeit alle gesetzlichen Vorga-
ben (aus Landesbauordnung, DIN, sonstige Verordnungen) zur Barrierefreiheit
von der Wohnung bis hin zum &ffentlichen Raum (StralRe, Spielplatze, usw.) ein-
gehalten werden.

4. Abwagung von mdaglichen Planungsalternativen

Bei dem Planungsgebiet "Kaibengasse" handelt es sich bereits um eine Alterna-
tivplanung.

Es war urspringlich das Ziel der Gemeinde, den Bereich "Breul" zu einem Wohn-
gebiet zu entwickeln. Die hier vorgesehenen Flachen konnten jedoch nicht wei-
terentwickelt werden, da hier der Larmschutz aus gewerblich-industriellen Anla-
gen flr die neuen baulichen Anlagen nicht gewahrleistet werden konnte. In der
Abwagung wurde daher beschlossen, die weitere Entwicklung dieses nah am
Bahnhof gelegenen Gebiets aufzugeben.

Auf der Suche nach alternativen Flachen wurden in der Folge die Bereiche ,Aule-
rer Breul 1I*, ,Kaibengasse” und , Teilbereich Westengarten im Westen der Ge-
meinde ausgewahlt. Diese wurden bereits im Rahmen der Erstellung des FNP
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untersucht und ,Steckbriefe” fir die weitere Abwagung angelegt. Die genannten
Gewanne werden im Plangebiet als "Bebauungsplan Kaibengasse" zusammenge-
fahrt.

Im Rahmen des Erwerbs der Grundstiicke hat sich gezeigt, dass ein zentrales
Grundstlck nicht erworben werden konnte. Es wurden alternative Planungen fur
diesen Teilbereich untersucht, welche den Gesamtcharakter des Gebiets nicht
verandern sollten. Zwischenzeitlich konnte dieses Grundstick doch erworben
werden, die Planung konnte in ihrem bereits umfangreich abgestimmten Zustand
dem Satzungsbeschluss zugefuhrt werden.

5. Verfahrensablauf

23.07.2012

15.07.2013
15.07.2013
30.08. - 01.10.2013
30.08. - 01.10.2013
13.06.2016
13.06.2016
20.07.2016
01.08. — 02.09.2016
05.12.2016
05.12.2016
25.06.2018
20.05.2019
20.05.2019
05.06.2019

aufgestellit:

Freiburg, 05.12.2016

Eberhard Bittcher

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat der Gemeinde lhringen
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Wiederholung des Aufstellungsbeschlusses

Ortstibliche Bekanntmachung des erneuten Aufstellungsbeschlusses
Beschluss zur frithzeitigen Birgerbeteiligung / TOB

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Erérterung

Beschluss zur Offenlage

Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage

Offenlage

Erérterung

Satzungsbeschluss

Anderungsbeschluss

Aufhebungsbeschluss fiir Anderungsbeschluss vom 25.06.2018
Beschluss zur Inkraftsetzung des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2016
Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

bhk architekten



Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB; § 1 BauNVO)
§9, Abs. 1 Nr. 1 und § 4 BauNVO, Abs. 2 (Nr.1,3)

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl

GFZ Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal

TH maximal zuléssige Traufhdhe bei geneigten Dachemn
FH maximal zulassige Firsthéhe bei geneigten Dachern

WH maximal zuléssige Wandhohe bei Flachdachem

GH maximal zuléssige Gebaudehohe bei Flachdachern

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9, Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22, 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

=
L a abweichende Bauweise
F— Baugrenze Nutzungsschablone WA
) BereiCh B-Plan A nur Einzelhduser zuldssig g?:'r?(?t?;ithenzahl g:uizifeebauung
s "Senioren-Zentrum Westengarten” nur Doppelhauser zulésig e SRR S o esciiee
i‘i . Z @ nur Einzel- und Doppelhauser zulsssig Wandhéhe maximal | Geb&udehohe ma;dma%
i o \\j Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs.1 Nr. 5, Abs. 6 BauGB)
" Hoheca. 3.0m-3.5m Bereich B-Plan e e bia Nutzungsschablone Gemeinbedarfsflache .
\"AU Be rer BreUI ”" n Zweckbestimmung: Soziale Zwecke ?&Q:nggifﬁg;fgﬁm
Verkehrsflachen (§ 9, Abs. 1 Nr. 11, Abs. 6 BauGB) Grundfiachenzahl | Bauweise
Geschossflachenzahl| Anzahl Voligeschosse
Traufhéhe maximal | Gebaudehéhe maximal
Dachform Dachneigung

offentliche Erschlieung

VN Ein-/Ausfahrt
Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 5, Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9, Abs. 9 Nr. 12, Nr. 14, Abs. 6 BauGB)

//"
Dosistralie
WA @
GRZ0.4 0
-"GFZ08 I Fléchen fiir Versorgungsanlagen
7. TH7.35m FH 13.60m D _ _
WH775m GH9.85m Zweckbestimmung: Trafostation

Z / Granflachen (§9 Abs. 1 Nr 15 BauGB)

/
; /
Lo

- Gemeinbedarfsflache
. \ Erweiterungsflache Pflegezentrum - /{ / . .
GRZ06 . _ /E\ 7 Offentliche Grunfiache
12 Il GRZ 0.4 0 % & : & . .
N 0720 g TH7.45m FH1295m M\“E W] Zweckbestimmung: Spielplatz
,\‘\ \ WH7.75m GH9.85m
L\ \ - iz ‘ f L Flachen fir Mainahmen Schutz,Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
,-—/ 2 —— 5
\\ \v\/’// | / , Flachen fiir MaBnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Lanschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
L
\ \ 0 jj Anpflanzung von B&umen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
WA /E\ I S : - : _ .
GRZ 0.4 - FH 1360 @D Anpflanzung von sonstigen Bepflanzung (hier: Hecken, § 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB) Schemaschnitt geneigte Dacher
GFZ038 I
TH7.45m FH 1295 m Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB) Firsthdhe
WH7.75m GH9.85m :
. \ g OZIHHecIfenpﬂaE;qu} FO01,F02 F03 Zweckbestimmung: Kompensationsflachen fiir AusgleichsmaBnahmen Traufhohe
\ | sl e L o |
___—Héhe ca. 3.0m - 3.5m Flachen fiir Stadterhaltung und Denkmalschutz
QK Geldnde
=== Umgrenzung von Erhaltungsbereichen ( § 172 Abs. 1 BauGB)
: . W
)r \\ Sonstige Planzeichen "
L \ . S
\\ 3\ Stellplstze / Garagen / Carport (§ 9, Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB) Schemaschnitt Flachdacher
Wl T O e STIGAICA  Zweckbestimmung: Stellplétze / Garagen / Carport =ahendhe
\ \ ) weckbestimmung: Stellplétze / Garagen / Carports Wandhghe
N .
o 4 I__-E__EI Geh-/Fahr-/Leitungsrecht (§ 9, Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) OK Gelande
\ GRZ04 0 e Geh-/Fahr-/Leitungsrecht (schmale Flachen) MHW
GFZ04 I GRZ0.4
. TH460m FH 10.10 m GFZ04 [ GR/FR/LR Geh-, Fahr- und Leitungsrecht . .
M TWH4%0m GH7.00m e T Schemadarstellung Schnitt Gauben ~ Schemadarstellung Ansicht Gauben
| WH 4.90m GH 7_60 m +———— Hohenbezugspunkt Straenmitte / Einmindungsbereiche A
;’l Firsthohe
/ 192.76 Geldndehdhe vorhandenes Geldnde mNN $12xA 3
/ Raumhohe Gaube max. A i
192.76 Hohe Strale geplant mNN 2 -Jraufans... ‘ :
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1.2

1.2.1

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden Textlichen Festsetzungen:

Planungsrechtlichen Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéan-
dert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg — LBO in der Fassung vom 05.Méarz 2010, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)

e § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom
24. Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

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

Das sudliche Gebiet sudlich des Bebauungsplans ,Senioren-Zentrum Westengarten® ist nach der
besonderen Art der geplanten baulichen Nutzung geman § 4 BauNVO als Aligemeines \Wohnge-
biet festgesetzt.

Die nérdliche Flache, welche westlich des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum-Westengarten® liegt,
wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke" ausgewiesen. Folgen-
de Funktionen bzw. Einrichtungen kénnen dort realisiert werden:

o Pflegezentrum

o Betreutes Wohnen

o Kiosk/Cafeteria

e Funktions- und Nebenraume, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Carports

Ausschluss oder Einschrankung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden die nach den gemaR § 4 (2) BauNVO zulassigen
Nutzungen die Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stéorende Handwerksbetriebe) ausgeschlossen.
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13 Ausschluss ausnahmsweise zulédssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

134 Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen der Nrn. 4, 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

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

1.4.1 Im Bebauungsplan ist das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse, die Héhe baulichen Anlagen bestimmt. Die entspre-
chenden Angaben sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

14.2 Fur das WA-Gebiet gelten eine GRZ von 0.4 und eine GFZ von 0.4 — max. 0.8.

143 Im WA-Gebiet sind 1 Vollgeschoss bis max. 2 VVollgeschosse zulassig.

1.4.4 Fir die Gemeinbedarfsflache gilt eine GRZ von 0.6 und eine GFZ von 1.2.

1.4.5 Im der Gemeinbedarfsflache sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

1.5 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO, § 74 LBO)

1.5.1 Festlegungen zu Dachformen werden nicht gemacht. Bei der Ausfiihrung von Flachd&chern sind
die maximalen Wand- und Gebaudeh&hen zu beachten. Bei der Ausfiihrung von geneigten Da-
chern sind die max. Trauf- und Firsthéhen zu beachten.

1.5.2 Die Traufhéhe wird bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-, Zelt-, Falt-, Tonnendacher) zwischen
dem Schnittpunkt der AuRenseite AuRenwand/Oberkante Dachhaut und der Oberkante Stralle
gemessen.

1.5.3 Die Firsthéhe wird bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-, Zelt-, Falt-, Tonnendacher) zwischen dem
hochsten Schnittpunkt der Oberkanten bzw. hochsten Punkt der Dachflachen und der Oberkante
StralRe gemessen. Bei einfachen oder versetzten Pultdachern wird die Firsthohe zwischen dem
hochsten Schnittpunkt der AuRenkante AuBenwand/Oberkante Dachhaut und der Oberkante Stra-
Re gemessen.

1.5.4 Die Wandhohe wird bei Gebauden mit Flachdachern zwischen dem Schnittpunkt der AuRenseite
AuRenwand/Gelande und der Auf3enseite AuRenwand/Oberer Abschluss AuRenwand gemessen.
Die Wandhéhe wird bei Gebauden mit Flachdachern im Bereich von Umwehrungen zwischen dem
Schnittpunkt der AuRenseite AuRenwand/Gelénde und der AuRenseite Auenwand/Oberer Ab-
schluss der Umwehrung (im Bereich von Umwehrungen von Attikageschossen) gemessen.

1.5.5 Die Gebaudehohe wird bei Gebauden mit Flachdachern zwischen dem héchsten Punkt der Dach-
flache (Attikaabschluss) und der Oberkante StralRe gemessen.

1.5.6 Fur die Gemeinbedarfsflache gelten eine Traufhéhe von 8.00m und eine maximale Gebaudehdhe

von 10.50m. Als oberer Bezugspunkt der maximalen Geb&udehéhe (Flach-, Pult- oder Zeltdach)
gilt der héchste Punkt der Dachflache. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante Strafe.
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1.5.7 In der Gemeinbedarfsflache dirfen technisch bedingte Aufbauten, wie Aufzugsiiberfahrten, Luf-
tungsanlagen o.4. die max. Gebaudehdhe um bis zu 1.50m Uberschreiten.

1.5.8 Bezugshdohe ist jeweils die Oberkante Belag in der Mitte der zugeordneten Stralle, gemessen in
der Mitte der stralenzugewandten Geb&udefassade. Bei Geb&uden im Bereich von Stral3enein-
miindungen und / oder Kurven ist jeweils ein Héhenbezugspunkt als Symbol zugeordnet.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

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

1.6.1 Es wird fur die WA-Nutzungsbereiche gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festge-
legt.

1.6.2 Es sind allgemein nur Einzelhauser und Einzel- oder Doppelhauser zuléssig. Die Errichtung von
Hausgruppen ist nicht zulassig.

1.6.3 Fur die Gemeinbedarfsflache wird allgemein gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO die offene Bauweise
festgelegt.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.71 Fir das Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt. Dies gilt auch
fur die dargestellten Stellplatze, Garagen und Carports.

1.7.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig. Die zuldssigen Maximalabmessungen fur
Nebenanlagen aufierhalb der Baufenster betragen in der Grundflache 3x3m sowie eine Héhe
2.30m.

1.8 Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellplatzen (§§ 12, 23 BauNVO)

1.8.1 Im Plangebiet sind Garagen, Carports (hier: Uberdachte Stellplatze), Stellplatze nur innerhalb der
gekennzeichneten Flachen zulassig. Diese kénnen auch innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen errichtet werden. Die Zufahrt ist nur Gber die in der Planzeichnung gekennzeichneten Be-
reiche zulassig.

1.9 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

1.9:4 Das Geléande jedes Grundstiicks muss an den Hohenverlauf der angrenzenden ErschlieBungs-

stralle angepasst und angefillt oder abgegraben werden. Bei innenliegenden Grundstiicken mis-
sen die Gelandehdhen an die umlaufend angrenzenden Grundstiicke angepasst werden. Als in-
nenliegende Grundstiicke gelten die Grundstiicke, welche ausschlieBlich Uber eine Zufahrt an die
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1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

1.10

1.10.1
1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6

1.10.7

offentliche ErschlieRungsstrale angebunden und sonst Gber keine weiteren Grundstiicksgrenzen
zu 6ffentlichen Bereichen verfligen.

Weitere Aufschittungen sind nur bis zur Héhe von max. 70 cm Uber hergestelltem Gelande (siehe
vorheriger Punkt) zul&dssig. Bei Aufschittungen bis an die Grundstiicksgrenzen sind diese baulich
einzufassen.

Bezugshohe ist jeweils die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Strale auf der dem
Gebaude zugewandten Strallenseite. Bei Grundstucksgrenzen zu Nachbargrundstiicken ist die
Bezugshéhe die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Grundstiicksgrenze auf der
dem Gebaude zugewandten Grundstiicksseite.

Selbstandige Aufschittungen oder Abgrabungen bis zu einer Héhe von 2m, welche gemal § 50
Abs.1, Anhang Nr. 67 LBO verfahrensfrei sind, sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

Hinweis: Die Belange des Nachbarschaftsrechts sind zu beriicksichtigen.

Flachen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durch die Grundwassersituation sind folgende Vorgaben fiir Bauvorhaben einzuhalten:
Grundungsbauteile (hier: Bodenplatte, Fundamente) dirfen mit ihrer Unterkante nicht unter dem
mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) zwischen 191,05 m im Nordwesten und 190,79 m im
Sidosten nicht liegen. Ausgenommen sind hier technisch notwendige Bauteile wie z.B. Pumpen-
sumpfe oder Aufzugsunterfahrten.

Untergeschosse sind bis zum Grundwasserhdchststand HHW und zusétzlich einem Sicherheitszu-
schlag von 0.3m (Hinweis: Angabe Mindesthéhe Abdichtungsmafnahmen auch in Planzeichnung
bei Grundwassergleichen) als wasserdichtes Bauwerk auszufiihren. Die Ausfiihrung der Boden-
platten, Kellerwande und Lichtschachte ist gegen aufstauendes / driickendes Wasser nach DIN
18195-6 auszulegen.

Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen zu
befestigen (z.B. wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) und mit ei-
nem geringen Gefalle und ohne Schwelle zu angrenzenden, unbefestigten Flachen auszubilden.
Ausgenommen sind Fl&chen, die aus funktionalen Griinden eine andere Befestigung erfordern und
Flachen im &ffentlichen Stralenraum.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig, wenn sie be-
schichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoffeintrag in das gesammelte
Regenwasser und — tUber Versickerung — in den Boden und das Grundwasser zu verhindern.

Die offentliche und private Auflenbeleuchtung ist auf ein notwendiges MafR zu reduzieren und so
auszugestalten, dass sie nur nach unten abstrahlt, energiesparend, streulichtarm und insektenver-
traglich erfolgt.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 01 westlich und sidlich der Wohnbebauung werden
vorhandene Streuobstwiesen optimiert und neu angelegt. Dabei ist die Entwicklung von Streu-
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1.11.2

1113

obstwiesen mit Hoch- und Mittelstammbestand sowie von artenreichen Wiesenflachen vorzuse-
hen. Die Entwicklung und Optimierung umfasst:

Nach- und Neupflanzung von Hochstamm-Obstbaumen in lockerem Verbund (Die Dichte der
Pflanzung betragt durchschnittlich 1 Hochstamm-Obstbaum pro 300 — 400 gm).

Zeitlich befristetes Stehenlassen abgestorbener Obstbaume (1 Jahr), sofern Griinde der Vermei-
dung von Schaderreger-Verbreitung nicht entgegenstehen.

Anlage von artenreichem Grinland, Extensive Nutzung des Griinlandes (zwei- bis dreischirige
Mahd mit Abraumen, keine Dingung, nach Méglichkeit kein Mulchen, kein Einsatz von Bioziden),
bei jedem Schnitt belassen von 5 % wechselnder Restflache.

Auf 20 % der Flache sind sonstige ortsrandtypische Nutzungen (Holzlagerung, Grabeland) zulas-
sig.

Pflanzgebote und Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im StraRenbereich erfolgt in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen eine Pflanzung mit Baumen
(insgesamt 22 Baume), die dauerhaft erhalten werden. Absterbende Baume sind zu ersetzen.
Festgesetzte Einzelstandorte kénnen in begrindeten Fallen verschoben werden. Die Baumscheibe
ist mit mindestens 6 gm zu konzipieren. Fur ein geeignetes Baumsubstrat, einen luft- und wasser-
durchlassigen Belag im Stamm- und Wurzelbereich und einen Schutz gegen Befahren ist Sorge zu
tragen. Pro StraRenzug ist nur eine Art zulassig, um eine einheitliche Wirkung des Stralenraums
und eine befriedigende Raumwirkung zu erzielen. Als Pflanzgut sind Baume mit Stammumfang 16-
18 cm und Drahtballierung zu verwenden.

Auswahlliste:

Baume 1. Ordnung

Spitzahorn (Sorte) Acer platanoides, z.B. ,Eurostar”, ,Cleve-land®, ,Fairview".

Winterlinde (Sorte) Tilia cordata “Greenspire”

Ulme (Hybride) resistente Ulmus Hybride, z.B. ,New Horizon"

B&ume 2. Ordnung:

Spitzahorn (Sorte) Acer platanoides, ,Olmsted"
Blumenesche Fraxinus ornus ,Rotterdam*
Oxelbeere (Sorte) Sorbus intermedia, z.B. ,Brouwers"
Hainbuche (Sorte) Carpinus betulus, z.B. ,Fastigiata"“
Zierkirsche Prunus x schmittii

Stadtbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer”

Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache, mindestens
aber pro Grundstuck, ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder ein hochstammiger
Obst- oder Nussbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Absterben der Baume sind

Nachpflanzungen vorzunehmen. Vorhandene Baume, die erhalten werden kdnnen, kénnen auf

dieses Pflanzgebot angerechnet werden. Nach § 178 BauGB kann die Gemeinde lhringen die
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1.11.4

1.11.5

1.11.6

Grundstuckseigentimer zur Umsetzung des Pflanzgebots verpflichten.

Die zeichnerisch dargestellten Baume in der Flache F 01 westlich und stidlich der Wohnbebauung
sind dauerhaft zu erhalten und nach deren Absterben zu ersetzen. Wahrend etwaiger Baumali-
nahmen im Baumumfeld (d.h. innerhalb eines Radius von 10 m um den Stamm) sind sie mit einer
funktionsfahigen Absperrung vor Beschadigungen des Stammes und Befahren des Wurzelraums
zu schitzen. Sofern sich die Baume dargestellten Baume auf Privatgrundstiicken befinden, sind
sie auf das Pflanzgebot (1.6) anrechenbar.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 02 westlich und sidlich der Wohnbebauung sind He-
cken zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist herzustellen aus stand-
ortheimischen Strauchern des Herkunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-150, 4-5 Tr und mit einer
Pflanzdichte von 1 Pflanze/qm. Die Pflanzung erfolgt zweireihig im Halbverband.

Artenliste:

Wolliger-Schneeball  Viburnum lantana

Pfaffenhltchen Eunonymus europaeus
Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Heckenrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa
Liguster Ligustrum vulgare

Existierende Baume sind zu bertcksichtigen und in die Pflanzung einzubinden.

Auf den zeichnerisch dargestellten Flachen F 03 westlich und stdlich der Wohnbebauung sind
Hecken zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist herzustellen aus
standortheimischen Strauchern des Herkunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-150, 4-5 Tr (Strau-
cher) bzw. Hei 150-200 und mit einer Pflanzdichte von 1 Pflanze/gm. Die Pflanzung erfolgt dreirei-
hig im Halbverband.

Artenliste:

Wolliger-Schneeball  Viburnum lantana

Pfaffenhitchen Eunonymus europaeus
Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Heckenrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa
Liguster Ligustrum vulgare
Hasel Corylus avellana *
Schw. Holunder Sambucus nigra *
Hainbuche Carpinus betulus *
Feldahorn Acer campestre *

Existierende Baume sind zu bertcksichtigen und in die Pflanzung einzubinden. Die mit * gekenn-

zeichneten Arten werden nur in der mittleren Reihe gepflanzt.
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2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

24

2.1.1

213

2.1.8

Rechtsgrundlagen Ortliche Bauvorschriften

« Landesbauordnung (LBO) in der Fassung 05. Marz 2010 (GBI.S. 617), zuletzt geéndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 14.12.2004 (GBI.S. 895)

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI
S. 582, ber. S. 698)

Dacher (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Dachaufbauten sind maximal bis zur Halfte der Gesamtlange der darunterliegenden Gebaude zu-
lassig. Gemessen wird ohne Dachiiberstande (Traufe oder Ortgang) vom Schnittpunkt AuRenkante
Dach/Auenkante Wand bis zum Schnittpunkt Dach/ AuRenkante Aufbau. Von den Giebelwanden
ist beidseitig ein Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten.

Dachaufbauten kénnen in Verlangerung der Aulenwand Uber die Traufe hinaus ausgebildet wer-
den. Die Hohe des dadurch entstehenden Raums darf nicht héher als die des darunterliegenden
Raums sein.

Die maximal zulassigen Traufhéhen dirfen in dem Bereich der Dachaufbauten tUberschritten wer-
den. Die Regelungen zu den Abstandsflachen sowie zur Ausbildung von Vollgeschossen sind zu
beachten.

Der Ansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0.50m unterhalb des Hauptfirstes liegen. Ge-
messen wird vertikal von der Oberkante First bis zum Schnittpunkt der Hauptdachflache mit dem
Dach des Aufbaus.

Der Dachtiberstand incl. Regenrinne bzw. am Ortgang darf bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-,
Zeltdacher) max. 0.70m betragen. Bezugspunkt ist der Traufpunkt bzw. der Schnittpunkt zwischen
Auflenwand/Giebelwand und der Dachflache im Bereich des Ortgangs. Es ist waagerecht zu mes-
sen.

Die Dacher von Doppelhausern missen in Trauf-, Firsthohe und Dachneigung und Dachiiberstand
gleich ausgefiihrt werden. Abweichungen um bis zu 50cm bei Trauf-, Firsthéhe und Dachiiber-
stand sind innerhalb der max. zulassigen Maf3e zulassig. Die Firstlinie muss senkrecht zur Gebau-
detrennfuge angeordnet werden.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis maximal 20°) missen mindestens mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgefiihrt werden. VVor Fenstern von Dachaufbauten kann diese in einer Tiefe
von 50cm-100cm ausgespart werden. Bei Einsatz von Photovoltaik reicht eine herkémmliche
Dachabdichtung.

Elemente fir Photovoltaik und Solarthermie miissen umlaufend mindesten 1m von der Vorderkan-
te der AuBenwande eingeriickt angeordnet werden. Gemessen wird waagerecht vom Schnittpunkt

Aussenkante Dach/Aussenkante Wand bis zum Schnittpunkt Dach/ Aussenkante Photovoltaik-
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2.1.10

2411

2.1.42

2.2

221

2.2.2

23

231

2.3.2

233

24

241

bzw. Solarthermieelement.

Bei Flachdachern oder flach geneigten Dachern (bis maximal 20°) durfen Elemente fur Photovolta-
ik und Solarthermie bis zu einer Hohe von 1.50m aufgestellt werden. Es ist von der obersten Lage
der Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Bei sonstigen Dachformen sind Elemente fir Photovoltaik und Solarthermie in die Dachflachen zu
integrieren. Ein Aufbau von maximal 25c¢m uber der Dachflache ist méglich. Es ist von der obers-
ten Lage der Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Well-Faserzementplatten, Trapezbleche, Kunststoffdachdichtungsbahnen und Bitumendachbah-
nen sind als oberste, sichtbare Lage auf geneigten Dachflachen (Satteldacher) nicht zulassig.
Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten fihren kénnen (z.B. polierte Metalloberfla-
chen, glasierte Dachziegel) sind fiir die Dacheindeckung unzulassig. Ausgenommen hiervon sind

Anlagen zu regenerativen Energiegewinnung bzw. Warmwassererzeugung.

Bauformen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Doppelhauser missen in der Geb&ude-Kubatur gleich ausgefihrt werden. Abweichungen um bis
zu 50cm sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Umwehrungen von Dachterrassen auf den Nebenbaukdrpern bei Ausbildung eines Flachdachs
sowie Umwehrungen von Attikageschossen missen transparent sein (Stahlgeléander, Klarglasfl-
lungen), massive Bauteile oder lichtundurchlassige Verkleidungen (Platten, Schalungen 0.a.) sind

als Umwehrungen nicht zulassig.

Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1, Nr. 3)

Befestigte Flachen (Wege, Stellplatze, Hofflachen, Zufahrten) missen mit einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung ausgefiihrt werden.

Nebenflachen wie Mlltonnenplatze, Abfallplatze sind dauerhaft gegentiber dem Stralenraum und
anderen offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken)
handelt - zu begrtinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Im Baugebiet sind alle unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen auf privatem Gelan-
de, die nicht als Zugang, Arbeits- oder Lagerflache oder als Terrasse benutzt werden, zu begriinen
bzw. gértnerisch anzulegen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Einfriedungen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 3)

Als Einfriedungen entlang der &ffentlichen StralRen dirfen nur offene Einfriedungen mit Sockel bis
1,00 m Hohe, einschlieRlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden, gemessen ab Stralle. Die

Gesamthohe der Einfriedungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen richtet sich nach dem
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2.5

2.51
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2.6

2.6.1

2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

2.8

2.81

Nachbarrecht. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzulassig.

Antennen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 4)

An jedem Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und ein Parabolspiegel zugelassen. Dies kann
auch eine Gemeinschaftsantenne sein.

Satellitenantennen sollen die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Flachen aufweisen.

Abstandsflachen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 7)

Abweichend von § 5 Abs. 7 LBO kann der seitliche Grenzabstand bei Errichtung von Dachaufbau-
ten, welche langer als 5.00 m sind, auf bis zu 3.00m reduziert werden kann.

Niederschlagswasserversickerung (§ 74 LBO Abs. 3, Nr. 2)

Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen auf dem Baugrundstiick zu sammeln und mit ei-
nem gedrosselten Abfluss in die éffentliche Kanalisation abzuleiten.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Hochwassergefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswasser von Dachflachen auf jedem Baugrund-
stiick zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten. Dazu sind auf jedem Grundstick die Errichtung
und der dauerhafte Erhalt einer Retentionszisterne mit Anschluss an den éffentlichen Regenwas-
serkanal vorzusehen. Fir das Rickhaltevolumen muss je 100 m? versiegelte Grundstticksflache
mindestens 2.0 m® in Form von bewirtschaftbarem Zisternenvolumen zur Verfligung stehen. Der
Drosselabfluss betragt dabei max. 0,5 I/s. Das Mindestriickhaltevolumen der Retentionszisternen
ist mit 3,0 m* pro Grundstuck festgelegt.

Die Auslegung der Anlage ist an die Héhe des jeweiligen Kanalabschnitts anzupassen.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf privaten Baugrundstiicken sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Rasengittersteine
oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unterbau auszufuhren. Diese Flachen sind

mit Gefalle zu den anschlieRenden unbefestigten Flachen herzustellen.

Abstandsflichen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 7)

Abweichend von § 5 Abs. 7 LBO kann der seitliche Grenzabstand bei Errichtung von Dachaufbau-

ten, welche langer als 5.00 m sind, auf bis zu 3.00m reduziert werden kann.
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3.1

3.4

3.2

3.2.1

Hinweise

Denkmalschutz, Bodenfunde

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidium Freiburg,
Referat 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege unverzuglich fernmind-
lich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage
treten. Auch ist die Behorde hinzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber; Mauerreste, Brand- schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiir-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege ist an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs- bzw.

Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu
sichern. Gesetzliche Grundlage ist § 2 Abs. 1 des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz vom
14. Dezember 2004, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009.
Nach den Vorgaben dieses Gesetzes ist insbesondere bei Baumanahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

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

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutter- und Un-
terboden durchzufuhren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb eines Grundsticks, z.B. zum Zwecke des Massenaus-
gleichs, Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Uberschittet wer-
den, sondern ist davor abzuschieben. Fir die Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unter-

boden) zu verwenden.



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016
Bebauungsplan ,Kaibengasse* Fassung: Satzungsbeschluss

Bebauungsplanvorschriften Seite 11 von 15

3.22

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischun-
gen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere Hand-
lungsbedarf mit der zustandigen Behorde abzustimmen. Bis zur Klarung der Laborbefunde sind
Einrichtungen zur Sammlung des Aushubes zu schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen
aufzustellen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und
vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zulassigen Deponierung zuzu-
fihren.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. Offenkundige, bislang
unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung im
Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziglich
mitzuteilen.

Bindiger Aushubboden, welcher wieder eingebaut werden soll, darf wahrend der Lagerung nicht
vernassen oder muss vor dem Wiedereinbau getrocknet werden. Gegebenenfalls kann das Aus-
hubmaterial durch Kalk-Zement-Zugabe fir den Wiedereinbau aufbereitet werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bo-
denschutzbehorde zu melden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu beschranken; wo
maglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Stellplatze missen grundséatzlich wasserdurchlassig ausgebildet werden.
Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden sall nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genomme-
nen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (z.B. Grunanlagen, Rekultivie-
rung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen
in Mieten zwischen zu lagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker aufzu-
schitten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerungen bis an
die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die Be-
pflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016

Bebauungsplan ,Kaibengasse* Fassung: Satzungsbeschluss
Bebauungsplanvorschriften Seite 12 von 15
33 Artenschutz

8.3:1 Im Plangebiet durfen Gehdlze und Geblsche nur auerhalb der Brutzeit der Végel entfernt wer-

3.3.2

3.4

3.4.1

34.2

3.4.3
34.4

den. Eine Entfernung ist daher nur zuléssig in der Zeit von Oktober bis Februar.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 01 westlich und stdlich der Wohnbebauung werden an

den durch einen Fachmann naher zu bezeichnenden Baumen Nistkasten aufgehangt (in Klam-

mern Stickzahl):

e Wendehals (2),

e Blaumeise (2),

e Hausrotschwanz (2),

e Kohlmeise (2),

e Bachstelze (2).

Der B-Planbereich ist in dem den Baumalinahmen vorangehenden (Friih-) Sommer durch einen

Zoologen zu begehen und auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu kontrollieren.

¢ Wenn keine Zauneidechsen angetroffen werden, sind keine weiteren Malnahmen erforderlich.

e Wenn Zauneidechsen nachgewiesen werden, ist folgendes Vorgehen erforderlich: Bei geplan-
tem Baubeginn wahrend des Winterhalbjahres erfolgt das Abfangen der Eidechsen Anfang
September; bei geplantem Baubeginn wahrend des Sommerhalbjahres beginnt das Abfangen 6
Wochen vor Baubeginn. Die Eidechsen sind auf Flst.-Nr. 12310 (Teilflache) auszusetzen,
nachdem dieses als Habitat fir Eidechsen optimiert wurde (s. vertraglich zu sichernde Maf3-

nahmen)

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung ist anzustreben, dass im Plangebiet ein Mas-
senausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub maglichst auf den Grundstiicken verbleiben und
darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden, oder so-
fern ein Massenausgleich nicht moglich ist, Uberfissige Erdmassen anderweitig verwertet werden
(z.B. durch die Gemeinde selbst fir Larmschutzmalnahme, Damme von Verkehrswegen, Beseiti-
gung von Landschaftsschaden oder durch Dritte Uber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Container sicher zu
stellen), dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabféllen und Erdaushub separiert
werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufuhren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abféllen mit belasteten Abféllen ist nicht zuléssig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie mdéglich zu halten. lhre Entsorgung
hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Hausmulldeponie) zu erfolgen.
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3.5 Altlasten

3.51 Sollten bei Erdarbeiten ungewdéhnliche Farbungen oder Geruchsemissionen wahrgenommen wer-
den, so ist umgehend das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald (FB 440) zu informieren. Die

Erdarbeiten sind an dieser Stelle bis zu einer Entscheidung durch das Landratsamt einzustellen.

3.6 Regenwassernutzung

3.6.1 Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13
Abs. 3 mit Inkrafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Behérde
(Landratsamt-Gesundheitsamt FB 320) anzuzeigen ist.

362 Regenwassernutzungsanlagen sind nach dem aktuellen Stand der Technik auszufiihren.

3.7 Landwirtschaftliche Emissionen

3.7 Bei den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit maglichen
Emissionen in Form von Larm, Staub oder Gerlichen zu rechnen, die als ortstblich hinzunehmen
sind.

3.8 Badenova

3.8.1 Die Hausanschlisse fur Strom und Wasser werden nach den technischen Anschlussbedingungen
der badenova AG&Co.KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg
vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (DIN 18 012) zu fuihren.

3.8.2 Fir die rechtzeitige Planung und Koordinierung mit den Baumafnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplan-
gebiet der badenova AG&Co.KG, TullastralRe 61, 79108 Freiburg i.Br., so friih wie méglich mitge-
teilt werden.

3.9 Deutsche Telekom

3.9.1 Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Telekom Deutschland
GmbH wird in Abhangigkeit des Bedarfs die Verlegung neuer Kabel innerhalb und auRerhalb des
Planbereichs erforderlich.

3.9.2 Far die rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem StraRenbau und den
Baumaflnahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es notwendig, den Beginn, Umfang und Ab-
lauf der BaumaRnahmen (Bauzeitplan) so frih als méglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Bau-
beginn, mitzuteilen an: Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, RS PTI 31, Postfach 103565,
79122 Freiburg.
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3.10 Geologie, Bodengutachten

3.10.1

3.10.2

3.10.3

3.10.4

41

4.11

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist auf folgende Punkte hin, dass nach
vorlaufiger Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich bindiger, meist humo-
ser Abschwemmmassen (vorwiegend Schwemmléss) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.
Der tiefere Untergrund wird von Niederterrassenschottern aufgebaut. Mit lokalen Auffillungen ei-
ner vorangegangenen Nutzung, z. B. im Bereich des in Ziff. 5 der Begriindung zum Bebauungs-
plan ,Kaibengasse" (Stand 15.07.2013) genannten ,Panzergrabens' muss gerechnet werden.
Die Abschwemmmassen kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Tragfahigkeit bzw.
Standfestigkeit sein und neigen zu saisonalen Volumenanderungen (Schrumpfen bei Austrock-
nung, Quellen bei Wiederbefeuchtung).

Die Niederterrassenschotter bilden im Allgemeinen einen gut tragfahigen Baugrund, kénnen aber
lokal setzungsempfindliche Lagen (z. B. Sehluftlinsen) enthalten.

Fur NeubaumalRnahmen werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemai DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen

Fur NeubaumaRnahmen werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemai DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Vertragliche zu sichernde MaBRnahmen auBerhalb des Plangebiets
MaRnahmen zur Kompensation

Auf Flst.-Nr. 12434, 12435, 12436 erfolgt die Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Grin-
land mit lockerem Uberhalt von Obstb&aumen.

e Verwendung einer geeigneten Einsaatmischung / Heusaat / Mulchsaat aus autochthonem
Saatgut, die eine Etablierung von artenreichem Griinland erméglicht.

e AnschlieRend extensive Nutzung der Wiese durch zweischiirige Mahd mit Abrdumen des
Mahgutes, keine Diingung. Bei jedem Schnitt sollen ca. 5 % wechselnder Restflache be-
lassen werden.

e Pflanzung von Hochstamm-Obstb&aumen in lockerem Verbund. Die Pflanzung ist dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen, abgangige Obstbaume sind zu ersetzen. Die Dichte der Pflan-
zung betragt durchschnittlich 1 Hochstamm-Obstbaum / 300 gm.

An den durch einen Fachmann naher zu bezeichnenden Baumen werden Nistkasten aufgehangt
oder auf Stangen befestigt aufgestellt (in Klammern Stiickzahl):

e Wendehals (1),

e Feldsperling (2),

e Gartenrotschwanz (1),

e Star (6).

e Flederméause (2)
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41.2 Flst.-Nr. 12310 (Teilflache) ist als Habitat fur die u.g. genannten Vogelarten, insbesondere Wende-

hals und Gartenrotschwanz, zu optimieren. Rucknahme der Beschattung durch Entfernen des
Geholzaufwuchses aus Robinien unter Belassen von alteren Gehdlzen als Einzelbdumen. Regel-
mafRiges Schwenden der Robinien-Stockaustriebe, um eine Wiederverbuschung zu unterbinden.
An den durch einen Fachmann naher zu bezeichnenden Baumen werden Nistkasten aufgehangt
(in Klammern Stiickzahl):

Wendehals (1),

Gartenrotschwanz (1).

Fledermause (2)

Die derartig optimierte Flache dient auch als Ausgleichsflache fur Insekten, darunter auch erdbe-
wohnende Insekten, und als Auffangflache fur etwaige im B-Plangebiet abgefangene Zau-
neidechse.

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehérigen
planungsrechtlichen Festsetzungen und der drtliche Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
lhringen Ubereinstimmen.

Ihri gW 21 MAI 2019

Benedikt Eckerle
Burgermeister




Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016

Bebauungsplan ,Kaibengasse* Fassung: Satzungsbeschluss
Begriindung Seite 1 von 17
Inhalt

1 Einfiihrung
1.1 Anlass, Ziel der Planaufstellung
1.2 Lage Planungsgebiet und Geltungsbereich
1.3 Bestehende Nutzungen
1.4 Topographie
1.5 Altlasten
1.6 Einwirkungen auf das Plangebiet aus bestehenden Nutzungen
2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Verfahren
2.2 Verfahrensstand
2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan FNP
2.4 Fachplanungen
3 Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.2 Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen
3.3 Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
3.4 Mal der baulichen Nutzung
3.5 Héhe der baulichen Anlagen
3.6 Bauweise
3.7 Uberbaubare Grundstiicksflachen
3.8 Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellplatzen
3.9 Abgrabungen und Aufschittungen
3.10 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Land-
schaft
3.11 Pflanzgebote und Pflanzbindung
4 Ortliche Bauvorschriften
4.1 Dacher
4.2 Bauformen
4.3 Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze
4.4 Einfriedungen
4.5 Antennen
4.6 Abstandsflachen

4.7 Niederschlagswasserversickerung



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl
Bebauungsplan ,Kaibengasse®

Stand: 05.12.2016
Fassung: Satzungsbeschluss

Begriindung Seite 2 von 17
5 Altlasten

6 Ver- und Entsorgung

7 Immissionsschutz

8 Emissionen

9 VerkehrserschlieBung

10 Umweltbelange

11 Bodenordnung

12 Flachendaten

13 Kosten



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016

Bebauungsplan ,Kaibengasse* Fassung: Satzungsbeschluss
Begriindung Seite 3 von 17
1 Einfiihrung

1.4 Anlass, Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde lhringen ist bestrebt, die Wohnraumsituation, gerade auch fir junge Familien, in der
Gemeinde zu verbessern und neue Wohnbauflache zur Verfugung zu stellen. In den gewachsenen
Strukturen des Gemeindegebiets ist es nicht in ausreichendem Mafl méglich, Wohnbebauung
nachzuverdichten bzw. neue Wohnflachen zu entwickeln.

Hierflir wurden im Rahmen der Erstellung des FNP zusammenh&ngende, neue Flachen untersucht
und als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die zun&chst vorgesehenen Flachen im Bereich ,Breul*
konnten nicht weiterentwickelt werden, da hier der Larmschutz aus gewerblich-industriellen Anlagen
fur die neuen baulichen Anlagen nicht gewahrleistet werden konnte. In der Abwagung wurde daher
beschlossen, die Entwicklung dieses nah am Bahnhof gelegenen Gebiets aufzugeben.

Auf der Suche nach alternativen Flachen wurden in der Folge die Bereiche ,Auferer Breul II*, ,Kai-
bengasse” und ,Teilbereich Westengarten im Westen der Gemeinde ausgewahlt. Diese wurden
ebenfalls im Rahmen der Erstellung des FNP untersucht und ,Steckbriefe” fur die weitere Abwa-
gung angelegt.

Das Gebiet liegt ca. 500m vom Ortszentrum und Bahnhof entfernt ist somit gut an die vorhandene
Infrastruktur mit Geschaften und 6ffentlichen Einrichtungen (Schule, Rathaus, Kindergarten) ange-

bunden.
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1.2 Lage Planungsgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde lhringen (Gemarkung Ihringen) und ist
tiber die Post- und die BreulstraRe mit dem Ortszentrum verbunden. Ostlich grenzt das Gebiet an
die bisherige Ortsrandbebauung entlang der WinklerbergstralRe, nérdlich liegen die Bereiche des
Feuerwehrhauses, des evangelischen Kindergartens ,Arche” sowie der zukiinftigen Flachen des
Seniorenzentrums Westengarten. Im Suden und Westen wird das Planungsgebiet eingefasst durch

teilweise intensiv bewirtschaftete Obstbaum- und Ackerflachen auf kleinteiligen Parzellen.

e T a— (—
B LY T T T T Ty

Geltungsbereich B-Plan ,Kaibengasse* Teilbereiche / Gewanne Bereich ,Kaibengasse*

Fir den Bebauungsplan ,Kaibengasse* werden die 3 Gewanne ,AuRerer Breul II*, ,Kaibengasse®
und ,Teilbereich Westengarten“ zusammengefasst. Er umfasst die folgenden Flursticknummern:
LAuferer Breul*: Flst. Nr. 9198, 9199, 9200, 9201, 9202, 9203, 9204, 9205, 9206, 9207, 9208,
9209, 9210, 9211, 9212

,Kaibengasse®, ,Teilbereich Westengarten®*: Fist. Nr. 9175, 9176, 9178, 9179, 9180, ?, 9182, 9183,
9184, 9185, 9186, 9187, 9188, 9188/1, 9189, 9190, 9191, 9193/1, 9194/1, 9195/1, 9196, 9197
StralRen: Poststrale Flst. Nr. 12548, Breulstrale Fist. Nr. 12551
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1.3

1.4

1.5

1.6

Das Plangebiet grenzt an die folgenden, rechtskraftigen Bebauungspléane an:
- nordlich: B-Plan ,Seniorenzentrum Westengarten®
- noérdlich/éstlich: ,AuRerer Breul*
- sudlich/éstlich: ,Gro3-Breul II*

Uberlagerungen mit anderen Bebauungsplanen liegen nicht vor.

Bestehende Nutzungen

Der Planungsbereich ist gekennzeichnet durch eine kleinteilige, z.T. intensive landwirtschaftliche
Nutzung von Obst- und Ackerbau.

Topographie

Das Gebiet kann mit seinen Héhen zwischen ca. 192.04 mNN und 194.30 mNN angesichts seiner
Ausdehnung als nahezu eben betrachtet werden, das Gefélle erstreckt sich vom FuR des Kaiser-
stuhls nach Westen in Richtung des Rheins. Im Bereich der Feuerwehr und des Kindergartens so-
wie entlang der jetzigen Ortsrandbebauung im Bereich B-Plan ,Aulerer Breul* ist das Gelénde auf-
geschittet und durch eine Béschung vom Planungsareal abgesetzt. Dies war fur die Héhenlage der
Kanalarbeiten notwendig um an das bestehende Kanalnetz anschlieRen zu kénnen. Es ist aktuell

gekennzeichnet durch eine kleinteilige, landwirtschaftliche Nutzung.

Altlasten

Im nordéstlichen Bereich des Planungsgebiets verlauft ein Teil des sogenannten ,Panzergrabens”.
Auf der Grundlage der bisher vorliegenden Untersuchungen konnten keine Anhaltspunkte zu maogli-
chen altlastenrelevanten Verunreinigungen im Bereich des Bodens festgestellt werden. (nach Gut-
achten noch Uiberarbeiten)

Einwirkungen auf das Planungsgebiet aus bestehenden Nutzungen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Flachen der Freiwilligen Feuerwehr Ihringen, des Kinder-
gartens sowie des Vereinsheims des Musikvereins. In der Nachbarschaft soll ein Bolz- und Spiel-
platz entstehen. Bei den bereits seit langerem bestehenden und integrierten Nutzungen ist mit wie-
derkehrenden Larmeinwirkungen zu rechnen.

Der Kindergarten kann ist als Larmquelle nicht zu betrachten, da diese gemaf der giltigen Recht-
sprechung als sozialadaquat anzusehen ist. Fir die Inbetriebnahme des inzwischen verkleinerten
Bolz- und Spielplatzes wurden auf der Grundlage eines Gutachtens zwischenzeitlich Regelungen
zur Nutzungsdauer erstellt.



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016
Bebauungsplan ,Kaibengasse* Fassung: Satzungsbeschluss

Begrindung Seite 6 von 17

24

2.2

23

Planungsrechtliche Situation

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren mit einer Offentlichkeits- und Behdrdenanho-
rung in 2 Stufen durchgefiihrt. Es wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt.

Zu Beginn des Verfahrens wird parallel zur Friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit und Behor-
den ein Scoping durchgefuhrt, um den Rahmen fir die Umweltprifung festzulegen und Griinord-
nungsplan und Umweltbericht zu erstellen.

Die Ergebnisse aus der ersten Stufe aus Offentlichkeits- und Behérdenanhérung wurden abgewagt
und in der Folge in die Planung aufgenommen und verarbeitet. Diese Planung ging in die Offenlage,
in welcher den Behdrden und der Offentlichkeit fur die Dauer von einem Monat erneut die Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben wurde. Die eingegangenen Stellungnahmen werden erneut abge-
wégt und in die Planung eingearbeitet. Dieser Planungsstand wird dann als Satzung der Gemeinde

Ihringen beschlossen.
Verfahrensstand

23.07.2013  Aufstellungsbeschluss

15.07.2013  Wiederholung Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der
sonstigen Trager Offentlicher Belange, Beschluss zum Scoping

30.08.2013 - Fruhzeitige Burgerbeteiligung und Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange durch

01.10.2013  Auslegung

13.06.2016  Abwé&gung der Ergebnisse der friihzeitigen Birgerbeteiligung und Offenlagebe-
schluss

01.08.2016 - Offenlage

02.09.2016

05.12.2016  Abwagung der Ergebnisse aus der Offenlage und Satzungsbeschluss

25.06.2018  Anderungsbeschluss

20.05.2019  Aufhebungsbeschluss fir Anderungsbeschluss vom 25.06.2018

20.05.2019  Beschluss zur Inkraftsetzung des Satzungsbeschlusses vom 05.12.2016

05.06.2019  Ortsubliche Bekanntmachung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan FNP
Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-Merdingen-

Ihringen (gultig seit 28.06.2007) ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebau-
ungsplan kann fur die WA-Bereiche daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.
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2.4

Im Bereich der Sondernutzungs-/Gemeinbedarfsflache entspricht die vorgesehene Planung nicht
der urspriinglichen Vorgabe des FNP zur Entwicklung eines Wohngebiets. Es ist hier die Planungs-
absicht der Gemeinde lhringen, die bestehende und gut angenommene Pflege- und Betreuungsein-
richtung zu starken. Die Planung nimmt daher die Struktur des FNP auf und fiihrt diese in geringem
Umfang auf einer kleinen Sondernutzungslache weiter. Im Norden und im Suden grenzen wie im
FNP Wohngebiete an, die Erweiterungsflache soll der bereits existierenden Pflege- und Betreu-
ungseinrichtung "Haus am Weingarten" dienen. Im Westen grenzt die Flache an den AufRenbereich
an. Das Vorhaben verfiigt Uber die gemeindliche Anerkennung und stellt eine sinnvolle Starkung
der bestehenden Situation dar. Durch die Ubernahme der stadtebaulichen Kennwerte der beste-

henden Gebaude wird die bisher gegebene Gebietsvertraglichkeit zum WA-Gebiet sichergestellt

und weitergefuhrt.

a1 M H=aiimli 2= A Bt

Ausschnitt Flachennutzungsplan, Bereich B-Plan ,Kaibengasse® im roten Rahmen, ohne Maf3stab

Fachplanungen

Bodengutachten Planungsbiro Taberg / 28.06.2013: Fur das Bodengutachten wurden Untersu-
chungen durchgefiihrt zu den Themen Bodenaufbau, Bodenmechanik, Grundwasserverhéltnisse
sowie zur Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten. Es wurden allgemeine Empfehlungen aufge-
zeigt zur Griindung und zur Abdichtung von Gebaude, zu Erdbebenlasten, zum Bau von Erschlie-
Rungsstralen und zur Wiederverwendung von ausgehobenem Bodenmaterial.

Weiterhin hat das IB Taberg zu Altlastenverdachten im Bereich des Panzergrabens auf der Grund-

lage eines bereits vorliegenden Gutachtens als auch eigener Untersuchungen Aussagen im Rah-
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3.1

3.2

3.3

3.4

men der Abwéagung getroffen.

Inhalte des Bebauungsplans

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

Das Plangebiet ist als Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache festgesetzt. In den Bereichen mit
WA-Nutzung sind die Wohnnutzungen gemaR § 4 BauNVO zugelassen.

Die Gemeinbedarfsflachen sollen Flachen fur eine Erweiterung des Planungsgebiets "Seniorenzent-
rums Westengarten" vorhalten. Die Festlegungen sollen nach Zweck und Art der baulichen Nutzung
sowie des Mafes der baulichen Nutzung eine Fortfihrung des stadtebaulichen Rahmens aus dem
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum-Westengarten” darstellen. Es sind hier alle Einrichtungen zuge-
lassen, welche fiir den Betrieb eines Pflegezentrums notwendig sind. So z.B. Pflegeplatze, Tages-
pflege, Hospiz- und Demenzstation, Wohnungen fir Pflege- und Technikpersonal, Wohnungen fir
Betreutes Wohnen oder Menschen mit Behinderung oder altere Menschen, die auf Hilfe in ihren

Tagesablaufen angewiesen sind.

Ausschluss oder Einschrankung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

Die Ortsrandausbildung soll tiberwiegend den Charakter einer Wohnbebauung erhalten. Aus die-
sem Grund sind die nach den gemaR § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen die Nr. 2 (der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe) ausgeschlossen. Eine gute Anbindung an das Kerngebiet der Gemeinde |hringen
mit seinen Versorgungseinrichtungen, welche auch unmittelbar dem Planungsgebiet dienen, ist
Uber die Post- und Breulstral3e sichergestellt.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

Um den Charakter der Wohnbebauung am Ortsrand zu erhalten werden ebenso sind die nach § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der Nrn. 4, 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
ausgeschlossen. Bei diesen ist aufgrund der einseitig orientierten, langen Anbindung tber die
Breul- und PoststralRe mit erheblichen Lieferverkehren (mit LKW) sowie Anfahrtsverkehren zu rech-
nen. Weiterhin haben diese Betriebe einen Flachenbedarf, welcher in den wirtschaftlich notwendi-

gen GréRenordnungen nicht abgedeckt werden kann.
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

Die WA-Bereiche im neuen Plangebiet sollen in Bezug auf die Dichte, die Kubaturen und die Voll-

geschosszahlen die bisherige Ortsrandbebauung im Bereich der Bebauungsplane ,Aulerer Breul*
und ,GroR-Breul II* ergénzen und deren MaRstablichkeit ibernehmen. Hierfur werden in den Uber-
gangen die Kubaturen und die Vollgeschosszahlen an die bestehende Bebauung angepasst.
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3.5

Es sind eine GRZ von 0.4 und eine GFZ von 0.4 - 0.8 sowie 1 bis max. 2 Vollgeschosse zugelas-
sen. Fur eine gute Ausnutzung der Baufenster sind Attikageschosse zugelassen, solange diese
nicht als Vollgeschoss nach LBO ausgebildet werden.

Im zur Bestandsbebauung angrenzenden Bereich entlang der Winklerbergstrale sowie zu den Frei-
flachen im Stiden und Westen des Planungsgebiets ist bei den Hausern nur ein Vollgeschoss zuge-
lassen. Auf diese Weise wird durch maRvolle Ubergange zum Bestand sowie zur offenen Land-
schaft der bisherige Ortsrandcharakter gewahrt.

Fur die Gemeinbedarfsflachen werden die Regelungen aus dem angrenzenden Bebauungsplan
.Seniorenzentrum-Westengarten* tbernommen. Sie ermdglichen so eine gute Ausnutzung der Fla-
chen, die baulichen Anlagen kénnen unter den gleichen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
erweitert werden.

Es sind eine GRZ von 0.6 und eine GFZ von 1.2 sowie max. 2 Vollgeschosse zugelassen. Fir eine
gute Ausnutzung der Baufenster sind Attikageschosse zugelassen, solange diese nicht als Vollge-
schoss nach LBO ausgebildet werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO, § 74 LBO)

Im WA-Gebiet werden keine Vorgaben zu Dachformen, sondern nur zur Héhen gemacht. So wer-
den bei Hausern mit geneigten Dachern und 2 Vollgeschossen die maximalen Traufhéhen im Be-
reich 7.35m - 7.95m und die max. Firsthéhen mit 12.95m - 14.20m vorgegeben. Bei Hausern mit
geneigten Dachern und 1 Vollgeschoss werden die maximalen Traufhéhen im Bereich 4.50m —
5.30m und die max. Firsthéhen mit 10.75m - 11.45m vorgegeben. Auf diese Weise kann fiir die
Stralenziige eine zusammenhangende Héhenentwicklung gewahrleistet werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern werden die Wand- und Gebaudehéhen definiert. Die Wandhdhen
bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen diirfen maximal 7.75m — 8.35m, die Geb&udehoéhen diirfen
maximal 9.85m — 10.45m betragen. Die Wandhdhen bei Geb&duden mit 1 VVollgeschoss diirfen ma-
ximal 4.90m — 5.60m, die Gebaudehdhen diurfen maximal 7.00m — 7.70m betragen. Auf diese Wei-
se kann fir die Straflenziige auch bei Hausern mit Flachdachern eine zusammenhangende Héhen-
entwicklung gewahrleistet werden.

Fir die Gemeinbedarfsflache werden zur Erreichung eines homogenen Erscheinungsbildes die
Mafe aus dem Bebauungsplan ,Seniorenzentrum-Westengarten“ tbernommen. Hier gelten eine
Traufhéhe von 8.00 m und eine maximale Gebaudehsdhe von 10.50 m. Als oberer Bezugspunkt gilt
der hochste Punkt der Dachflache. Hier werden die

In der Gemeinbedarfsflache diirfen technisch bedingte Aufbauten, wie Aufzugsiberfahrten, Lif-
tungsanlagen o.a. die max. Geb&udehéhe um bis zu 1.50m uberschreiten. Da es sich nur um ein-
zelne Bauteile handelt, die nicht die Gesamtflache des Dachs einnehmen, ist diese Uberschreitung
als akzeptabel anzusehen.

Bezugshdhe ist jeweils die Oberkante Belag in der Mitte der zugeordneten Stralle, gemessen in der
Mitte der straRenzugewandten Gebaudefassade. Bei Gebauden im Bereich von Stralenein-
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3.6

3.7

3.8

3.9

mindungen und / oder Kurven ist jeweils ein Hohenbezugspunkt als Symbol zugeordnet.

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

Es wird fur die WA-Nutzungsbereiche gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine offene Bauweise festge-
legt. Die Dichten aus dem Bestand werden hier fortgefihrt.

Es sind allgemein nur Einzelhauser und Einzel- oder Doppelhduser zulassig. Die Errichtung von
Hausgruppen ist nicht zuldssig. Dies ermdglicht, das Erscheinungsbild des Ortsrandes fortzufiihren
Fur die Gemeinbedarfsflache wird allgemein gemafl § 22 Abs. 1 BauNVO die offene Bauweise fest-
gelegt. Auf diese Weise kénnen maRstabsgerechte Ubergange zur Umgebungsbebauung geschaf-

fen werden.
Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Fir das Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt. Dies gilt auch fiir
die dargestellten Stellplatze, Garagen und Carports. Auf diese Weise wird gesichert, dass zusam-
menhéngende Grinflachen erhalten bleiben.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig. Die zulassigen Maximalabmessungen
betragen in der Grundflache 3x3m sowie eine Hohe 2.30m. Die Beschrankung der Grofe der Ne-
benanlagen soll sicherstellen, dass die Sichtbeziehungen zwischen den Grundstiicken nicht zu

stark eingeschrénkt werden.
Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellplatzen (§§ 12, 23 BauNVO)

Im Plangebiet sind Garagen, Carports (hier: Uberdachte Stellplatze), Stellplatze nur innerhalb der
gekennzeichneten Flachen, auch innerhalb der Gebaude zulassig. Auf diese Weise wird gesichert,

dass zusammenhangende Grinflachen erhalten bleiben.
Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das bestehende Gelande liegt innerhalb der Strallen nicht auf dem Niveau der neuen ErschlieRung.
Jedes Grundstiicks muss daher an den Hohenverlauf der angrenzenden ErschlieRungsstrale an-
gepasst und angefillt oder abgegraben werden. Bei innenliegenden Grundstiicken, welche in zwei-
ter Reihe Uber eine Zufahrt an die ErschlieBungsstralle angebunden sind, missen die Gelandeho-
hen an die angrenzenden Grundstiicke angepasst werden. Weiterhin kénnen mittels einer Aufschit-
tung und der Ausbildung eines Gebaudesockels auch in den Bereichen Keller erstellt werden, in
welchen der Mittlere Hochwasserstand MHW sehr hoch liegt.

Weitere Aufschittungen sind nur bis zur Héhe von max. 70 cm Uber hergestelltem Gelande zulas-
sig. Bei Aufschittungen bis an die Grundstiicksgrenzen sind diese baulich so einzufassen, dass
hier kein Nachteil fur die Angrenzer entsteht. Auf diese Weise ist es zum Beispiel bei Ausbildung
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3.10

3.1

eines Sockels moglich, vor dem Gebaude vorgelagerte Terrassen anzulegen.

Bezugshohe ist jeweils die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Stralle auf der dem
Gebaude zugewandten Stralienseite. Bei Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundsticken ist die
Bezugshoéhe die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Grundstiicksgrenze auf der dem
Gebaude zugewandten Grundsticksseite. Ein homogener Gelandeverlauf kann so in verschiede-
nen Bauzustanden im Planungsgebiet hergestellt werden.

Selbstandige Aufschittungen oder Abgrabungen bis zu einer Hohe von 2m, welche gemaR § 50
Abs.1, Anhang Nr. 67 LBO verfahrensfrei sind, sind im Geltungsbereich nicht zulassig. Ein homo-
gener Gelandeverlauf kann so in verschiedenen Bauzustéanden im Planungsgebiet hergestellt wer-
den.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grundungsbauteile (hier: Bodenplatte, Fundamente) dirfen zum Schutz des Grundwassers mit ihrer
Unterkante nicht unter dem mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) zwischen 191,05 m im
Nordwesten und 190,79 m im Sudosten nicht liegen. Ausgenommen sind hier technisch notwendige
Bauteile wie z.B. Pumpensimpfe oder Aufzugsunterfahrten da diese nur punktuell in den Grund-
wasserspiegel eingreifen.

Um Schaden an Bauwerkskonstruktionen zu vermeiden, sind Untergeschosse bis zum Grundwas-
serhdchststand HHW und zuséatzlich einem Sicherheitszuschlag von 0.3m (Hinweis: Angabe Min-
desthéhe Abdichtungsmalnahmen auch in Planzeichnung bei Grundwassergleichen) als wasser-
dichtes Bauwerk auszufiihren. Die Ausfihrung der Bodenplatten, Kellerwéande und Lichtschachte ist
gegen aufstauendes / driickendes Wasser ist zur Sicherstellung der Wasserdichtigkeit nach DIN
18195-6 auszulegen.

Stellplatzflachen fur PKW sind zur Entlastung der Regenwasserableitung als wasserdurchlassige
Oberflachen (z.B. Gittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster) aus-
zubilden.

Um Bodenbelastung durch Kontamination zu vermeiden sind Dacher mit Blei-, Kupfer oder Zinkein-
deckung nur mit entsprechend beschichteten oder behandelten Oberflachen zulassig.

Um Lichtverunreinigung zu vermeiden und Insekten besser zu schitzen sind AuRenbeleuchtungs-
anlagen im o6ffentlichen und privaten Bereich sind insektenvertraglich und streulichtarm (z.B. LED-
Leuchten, Natriumdampf-Niederdruckleuchten) auszubilden. Dies kommt auch dem Zweck der
Energieeinsparung und der Langlebigkeit der Leuchtmittel zugute.

Pflanzgebote und Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 a, b BauGB)

Im StraRenbereich erfolgt in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen eine Pflanzung mit Baumen,

die dauerhaft erhalten werden. Absterbende Baume sind zu ersetzen. Festgesetzte Einzelstandorte
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kénnen in begriindeten Fallen verschoben werden. Die Baumscheibe ist mit mindestens 6 gm zu
konzipieren. Fir ein geeignetes Baumsubstrat, einen luft- und wasserdurchlassigen Belag im
Stamm- und Wurzelbereich und einen Schutz gegen Befahren ist Sorge zu tragen. Pro Straftenzug
ist nur eine Art zulassig. Als Pflanzgut sind Baume mit Stammumfang 16-18 cm und Drahtballierung
zu verwenden. Auf dies Art und Weise wird durch die Auswahl und die Standorte der Baume ein
einheitlicher StralRenraum erzeugt.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangener 300 m? Grundsticksflache, mindestens
aber pro Grundstiick, ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder ein hochstammiger
Obst- oder Nussbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Absterben der Baume sind
Nachpflanzungen vorzunehmen. Vorhandene Baume, die erhalten werden kénnen, kénnen auf
dieses Pflanzgebot angerechnet werden. Nach § 178 BauGB kann die Gemeinde lhringen die
Grundstiickseigentimer zur Umsetzung des Pflanzgebots verpflichten. Es wird so eine ausreichen-
de Begriinung und klimatische Funktion sichergestellt.

Die zeichnerisch dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten und nach deren Absterben zu
ersetzen. Wahrend etwaiger BaumafRnahmen im Baumumfeld (d.h. innerhalb eines Radius von 10
m um den Stamm) sind sie mit einer funktionsfahigen Absperrung vor Beschadigungen des Stam-
mes und Befahren des Wurzelraums zu schiitzen. Sofern sich die Baume dargestellten Baume auf
Privatgrundstiicken befinden, sind sie auf das Pflanzgebot (1.6) anrechenbar. Bestandsbidume kén-
nen so auf vertragliche Weise im Gebiet erhalten werden.

Auf der zeichnerisch als F 02 festgesetzten Flachen sind 2-reihig im Halbverband Hecken mit Ho-
hen von ca. 3.00m — 3.50m zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist
herzustellen aus standortheimischen Strauchern des Herkunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-
150, 4-5 Tr und mit einer Pflanzdichte von 1 Pflanze/qm.

Auf der zeichnerisch als F 03 festgesetzten Flachen sind im Bereich der Flachen mit Intensivobst-
bau 3-reihig im Halbverband Hecken mit Hohen von ca. 4.50m — 5.00m zu pflanzen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist herzustellen aus standortheimischen Strauchern des Her-
kunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-150, 4-5 Tr (Straucher) bzw. Hei 150-200 und mit einer
Pflanzdichte von 1 Pflanze/gm.

Auf diese Weise wird an den Flachen ein Schutz vor landwirtschaftlichen Emissionen sichergestellt.
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Dicher (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Festlegungen zu Dachformen werden nicht gemacht. Bei der Ausfiihrung von Flachdachern sind die
maximalen Wand- und Gebaudehdhen zu beachten. Bei der Ausfiihrung von geneigten Dachern
sind die max. Trauf- und Firsthéhen zu beachten. Diese Regelung erméglicht unterschiedliche Bau-
formen und somit Ausnutzung der Grundstiicke, gleichzeitig werden die stadtebaulichen Kubaturen
einheitlich gehalten.

Dachaufbauten sind maximal bis zur Halfte der Gesamtlange der darunterliegenden Gebaude zu-
lassig. Gemessen wird vom Schnittpunkt Aussenkante Dach/Aussenkante Wand bis zum Schnitt-
punkt Dach/ Aussenkante Aufbau. Dachgeschosse kénnen so optimal ausgenutzt werden. Von den
Giebelwanden ist beidseitig ein Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten. Durch die in den Bau-
grenzen festgesetzten maximal zulassigen GebaudegréRen treten diese Dachaufbauten jedoch
nicht zu massiv in Erscheinung. Die Dachaufbauten fiigen sich harmonisch in die Dachflachen ein,
die Dachlandschaft unterstreicht den Charakter einer Ortsrandbebauung.

Dachaufbauten kénnen in Verlédngerung der Aussenwand uber die Traufe hinaus ausgebildet wer-
den. Die Héhe des dadurch entstehenden Raums darf nicht héher als die des darunterliegenden
Raums sein. Es ist so eine baukonstruktiv einfachere Ausbildung von Dachaufbauten ohne aufwén-
dige Kniestock- oder versetzte Wandkonstruktionen méglich, Dachgeschosse kénnen so optimal fur
Wohnzwecke ausgenutzt werden.

Der Ansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0.50m unterhalb des Hauptffirstes liegen. Ge-
messen wird vertikal von der Oberkante First bis zum Schnittpunkt der Hauptdachflache mit dem
Dach des Aufbaus.

Der Dachuberstand incl. Regenrinne darf bei geneigten Dachern (z.B. Sattel-, Pult-, Zeltdacher)
max. 0.70m betragen. Bezugspunkt ist der Traufpunkt. Es ist waagerecht zu messen. Die zuvor
genannten Regelungen erméglichen es, dass Dachaufbauten und Dachiiberstéande das stadtebauli-
che Erscheinungsbild nicht zu sehr beeinflussen.

Die Déacher von Doppelhdusern missen in Trauf-, Firsthéhe, Dachneigung und Dachiberstand
gleich ausgefiuhrt werden. Abweichungen um bis zu 50cm bei Trauf-, Firsthéhe und Dachiiberstand
sind innerhalb der max. zulassigen Male zulassig. Die Firstlinie muss senkrecht zur Gebaudetrenn-
fuge angeordnet werden. Die jeweiligen Bauherren haben so die Méglichkeit, die Gebaude an die
bereits erstellten Doppelhaushalften anzupassen ohne das stadtebauliche Gesamtbild zu beein-
trachtigen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis maximal 20°) missen mindestens mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgeftihrt werden. Bei Einsatz von Photovoltaik reicht eine herkémmliche Dach-
abdichtung.

Elemente fur Photovoltaik und Solarthermie missen umlaufend mindesten 1m von der Vorderkante

der AuRenwande eingeriickt angeordnet werden. Gemessen wird waagerecht vom Schnittpunkt
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4.2

4.3

Aussenkante Dach/Aussenkante Wand bis zum Schnittpunkt Dach/ Aussenkante Photovoltaik- bzw.
Solarthermieelement. So ist die Integrierung der Elemente in das Erscheinungsbild gesichert.

Bei Flachdachern oder flach geneigten Dachern (bis maximal 20°) diirfen Elemente flir Photovoltaik
und Solarthermie bis zu einer Hohe von 1.50m aufgestellt werden. Es ist von der obersten Lage der
Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Bei sonstigen Dachformen sind Elemente fur Photovoltaik und Solarthermie in die Dachflachen zu
integrieren. Ein Aufbau von maximal 25cm Uber der Dachflache ist maglich. Es ist von der obersten
Lage der Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Die beschriebenen Regelungen erlauben es, dass ein hohes Mal} an Ausnutzung regenerativer
Energien bei Wahrung des stadtebaulichen Ortsrandcharakters méglich ist.
Well-Faserzementplatten, Trapezbleche, Kunststoffdachdichtungsbahnen und Bitumendachbahnen
sind als oberste, sichtbare Lage auf geneigten Dachflachen (Satteldacher) nicht zul&ssig um den
Gebietscharakter als Wohnbebauung zu wahren.

Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten fiihren kénnen (z.B. polierte Metalloberfla-
chen, glasierte Dachziegel) sind fur die Dacheindeckung unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zu regenerativen Energiegewinnung bzw. Warmwassererzeugung. Hierdurch werden
nachbarschaftliche Belange als auch das Erscheinungsbild des Ortsrands, welcher auch von den
Hangen des Kaiserstuhls aus sichtbar ist, nicht gestort.

Mit den bisher beschriebenen Regelungen zu den Dachformen, zur Integration erneuerbarer Ener-
gien und zu Materialien soll an den bestehenden Ortsrand mit seiner berwiegenden Wohnnutzung

angeschlossen werden.

Baufomen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Doppelhauser missen in Gebaude-Kubatur, Trauf-, Firsthéhe, Dachneigung und Dachiiberstand
gleich ausgefuhrt werden. Abweichungen um bis zu 50cm innerhalb der max. zul&ssigen MaRe sind
zulassig. Die jeweiligen Bauherren haben so die Moglichkeit, die Geb&ude nach eigenen Erforder-
nissen und Mdglichkeiten an die bereits erstellten Doppelhaushélften anzupassen ohne das stadte-
bauliche Gesamtbild zu beeintrachtigen.

Umwehrungen von Dachterrassen auf den Nebenbaukd&rpern bei Ausbildung eines Flachdachs
sowie Umwehrungen von Attikageschossen missen transparent sein (Stahlgelander, Klarglasful-
lungen), massive Bauteile oder lichtundurchlassige Verkleidungen (Platten, Schalungen 0.4.) sind
als Umwehrungen nicht zulassig. Hiermit wird auch bei Ausbildung von Attikageschossen oder von
Nebenbaukérpern ein gleichmaRigeres Erscheinungsbild bei den Gebaudehsdhen erreicht.

Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Befestigte Flachen (Wege, Stellplatze, Hofflachen, Zufahrten) miissen mit einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung ausgefuhrt werden. Mit dem geringeren Versiegelungsgrad auf den

Grundstiuicken kann Oberflachenwasser dezentral in den Boden eingeleitet werden, zusatzliche
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4.4

4.5

4.6

4.7

Belastungen fur die Kanalisation werden verringert.

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze sind dauerhaft gegeniiber dem StraRenraum und
anderen 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken)
handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume). Auf diese Weise kénnen Geruchsbelas-
tigungen durch Lagerung von Mull minimiert werden. Die Begriinung unterstiitzt das Mikroklima und
bietet Lebensraume fur Kleinlebewese und Végel.

Im Baugebiet sind alle unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen auf privatem Gelande,
die nicht als Zugang, Arbeits- oder Lagerflache oder als Terrasse benutzt werden, zu begriinen
bzw. gartnerisch anzulegen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Begriinung unterstitzt

das Mikroklima und bietet Lebensrdume fir verschiedene Tierarten.

Einfriedungen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 3)

Der Ortsrand der Gde. lIhringen ist gekennzeichnet durch kleinteilige Kulturen aus Streuobstwiesen
und Feldparzellen. Stacheldrahteinfassungen sind als Bestandteil groRerer Weideeinfassung nur in
geringem Umfang anzutreffen. Stacheldraht ist als Einfriedung daher nicht zul&ssig.

Antennen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 4)

An jedem Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und ein Parabolspiegel zugelassen. Dies kann
auch eine Gemeinschaftsantenne sein. Satellitenantennen sollen die gleiche Farbe wie die dahin-
terliegenden Flachen aufweisen. Diese Regelungen tragen zur Wahrung des Ortsrandcharakters
bei.

Abstandsflachen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 7)

Abweichend von § 5 Abs. 7 LBO kann der seitliche Grenzabstand bei Errichtung von Dachaufbau-
ten, welche lénger als 5.00 m sind, auf bis zu 3.00m reduziert werden kann. Es ist zugelassen, dass
Dachaufbauten bis zur Halfte des dazugehdrigen Dachs auszufithren. Bei Langen tber 5.00m mis-
sen die Dachgauben gemafl LBO auf die Abstandsflachen angerechnet werden, dies soll Gber die-
sen Passus ausgeschlossen werden. Die Regelungen zu den Vollgeschossen sind weiterhin zu
beachten. Diese Regelung ermdglicht eine bessere, rdumliche Ausnutzung und ErschlieBung von
Dachgeschossflachen. Der Eindruck eines allgemeinen Wohngebiets bleibt somit gewahrt.

Niederschlagswasserversickerung (§ 74 LBO Abs. 3, Nr. 2)

Auf der Grundlage der Baugrundvorerkundung des IB Taberg vom 28.06.2013 wird festgestellt,
dass der Grundwasserhorizont in Bereich der Niederterrassenschotter bereits sehr hoch ansteht.

Gleichzeitig werden grofie Teile der Deckschichten als wasserundurchlassig eingestuft. Die Versi-
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ckerungs- und Aufnahmefahigkeit des Bodens ist daher nur sehr beschrankt moglich. Es wird daher
eine Retention des anfallenden Niederschlagswassers mittels Zisternen und gedrosselten Uberlau-
fen vorgegeben. Auf diese Weise kann eine Uberlastung des bereits bestehenden Kanalsystems
ausgeschlossen werden.

Altlasten

Der Panzergraben wurde im bei der Erarbeitung des allgemeinen Bodengutachtens durch das In-
genieurbiro Taberg nicht nochmals sondiert. Bei einer friiheren Untersuchung (22.03.2011) wurden
mehrere Sondierbohrungen abgeteuft. Es wurden im Bereich der vermuteten Altlasten im soge-
nannten ,Panzergraben” keine Anhaltspunkte zu altlastenrelevanten Bodenverunreinigungen ge-
funden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird tUber die Anschlisse im Bereich der Post- und der
BreulstralRe hergestellt.

Immissionsschutz

Bei den westlich angrenzenden Flachen wird im Wesentlichen Garten- und Obstanbau in nichtin-
tensiver Bewirtschaftung ohne Einsatz von Spritzmitteln durchgefiihrt. Entsprechenden SchutzmaR-
nahmen sind daher nur in Form von Heckenanpflanzung bei direkter Angrenzung an landwirtschaft-
lich genutzte Flache notwendig.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung auf den westlich und sudlich an das Planungsgebiet angren-
zenden Flachen kann es zu Staub-, Larm- oder Geruchsemissionen kommen. Diese sind als orts-

iblich hinzunehmen.

Emissionen

Durch die Erstellung des neuen Baugebiets ist fiir die angrenzenden Bereiche mit einem erhéhten

Verkehrsaufkommen zu rechnen. Dies betrifft besonders die Post- und die Breulstrale.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die jeweilige Verlangerung der Post- und der Breulstra-
Re.

Umweltbelange

Belange des Umweltschutzes sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einfiihrung des EAG-
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Bau ist fur diese Belange eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. In der Umwelt-
prifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2 a BauGB als geson-
derter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beigefugt,

Nach § w (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bebauungsplan fest, in welchem Umfang
und welchem Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Die-
ses sogenannte Scoping wurde parallel zur Frithzeitigen Birgerbeteiligung durchgefiihrt.

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwa-
gung umweltschiitzender Belange ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen

Bauvorschriften werden in den Bebauungsplan integriert.

Bodenordnung

Die Flursticke im Plangebiet sind kleinparzelliert. Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist vo-
raussichtlich eine Bodenordnung nach den §45 ff. Baugesetzbuch erforderlich.

Flachendaten

Flachendaten

* Geltungsbereich: 3.788 ha 100 % Bezogen auf
WA-Gebiet

» Familienheimbau (WA-Gebiet): 2.22 ha 58.60 %

« Gemeinbedarfsflache 0.36 ha 9.50 %

» ErschlieBung: 0.68 ha 17.95 % 100%

« Flachen fur KompensationsmafRnahmen: 0.43 ha 11.35 % 18.07 %

« Offentliche Grunflache: 0.14 ha 2.63 % 18.07 %

Kosten

Der Gemeinde Ihringen entstehen Kosten fiir die Erstellung der ErschlieRung und Gebietsversor-
gung sowie Planungskosten.



