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Rechtsgrundlagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches
vom 30.07.1986 (BGBI. | S. 1189) :

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
o Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
111 AusschluR oder Einschrinkung zuldssiger Nutzungen und Ausnahmen

(§ 1 (5, 6 und 9) BauNVO)

1.1.11 In den Dorfgebieten sind Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nrn. 8 und 9 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie Ausnahmen nach § 5 Abs. 3
BauNVO (Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

1.1.1.2 Das Sondergebiet ,Winzergenossenschaft® dient ausschlieBlich dem Betrieb
einer Winzergenossenschaft. Zulassig sind:

_ die hierfur erforderlichen Betriebsanlagen (wie z.B. Kelterhalle, Tanklager,
Abfullaniage, Lager- und Versandraume, LKW-Steliplatze)

_ Sozialrdume fur Betriebspersonal, Verwaltungsgeb&ude und Wohnungen
fir Aufsichtspersonal.

1.1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.1.2.1 Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Baugren-
zen und Baulinien festgesetzten Flachen zulédssig. Ausgenommen hiervon sind
nach § 50 (1) LBO verfahrensfreie Anlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO.

1.1.2.2 Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind im Geltungsbereich als Ausnahme
zulassig.
1.1.3 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.3.1 Steliplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze), Garagen und Tiefgaragen sind
nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Oberbauba-
ren Flachen zul&ssig.

\Kbfvol1\G\T\S_96_233\BV970630.D0OC




Gemeinde lhringen Stand: 21.07.1997

Bebauungsplan ,,Kleinbreul” Fassung: Satzung

gem. § 10 BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 2 von 8

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Héhe baulicher Anlagen, Hohenlage (§ 9 (1) Nr. 1, (2) BauGB, §§ 18, 20 (1)
BauNVO und § 74 LBO)

1.2.1.1 Als maximale Traufh6hen werden festgesetzt:

e 8,00 mim Dorfgebiet MD 1

e 6,00 mim Dorfgebiet MD 2
Die maximale Traufhdhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite ZWi-
schen der Gehweg- bzw. StraRenoberkante und dem Schnittpunkt AulRen-
kante Mauerwerk / Oberkante Dachhaut.

1242  Als maximale Firsthéhen werden festgesetzt:

e 13,60 mim Dorfgebiet MD 1

e 11,50 mim Dorfgebiet MD 2
Die maximale Firsthdhe wird gemessen zwischen Gehweg- bzw. Stralken-
oberkante und der jeweiligen oberen Dachbegrenzungskante.

1213 Als maximale Sockelhéhe in den Dorfgebieten wird festgesetzt:

e 1,20 m ab Gehweg- bzw. StraRenoberkante.

1.3 MindestmaBe fiir die Breite der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

1.3.1 Die Mindestgrundstiicksbreite in den Dorfgebieten MD 1 und MD 2 betragt
12,00 m.

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

1.4.1 Als abweichende Bauweise a gilt die Einzel- und Doppelhausbebauung sowie
die einseitige Grenzbebauung. Als Ausnahme ist auch die zweiseitige Grenz-
bebauung zuldssig, sofern:

_ es sich um eine Erweiterung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines
bestehenden, auf zwei Grenzen gebauten Geb&udes handelt oder

_ zwischen eine vorhandene Grenzbebauung auf zwei Nachbargrenzen ge-
baut wird.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen) (§ 23 BauNVO)

1.5.1 Uberschreitungen von Baugrenzen und Abweichungen von Baulinien um bis
zu 1,00 m durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und Dachvor-
spriinge sind als Ausnahme zugelassen.

1.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur_und
Landschaft - Pflanzgebote - Pflanzbindungen
(§ 9 (1) Nm. 20, 25a-b BauGB)

1.6.1 Die nicht tberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde

zu Uberdecken, intensiv zu begriinen und als Rasenflache oder gartnerisch
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1.6.2

1.7
1.7.1

2.1

2.11
21.2

2.1.3

2.2
221

222

anzulegen. Die Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden
Pflanzen dauerhaft zu begrtinen (Kletterhilfen durch Gerist).

Leichtgeneigte Dacher von Nebenanlagen bis zu einer Dachneigung von bis
zu 10° sind zu begriinen. Die Begriinung ist extensiv oder intensiv als ge-
schlossene Vegetationsdecke mit einer Erdiiberdeckung von mind. 10 cm aus-
zubilden, dauerhaft zu sichern und bei Intensivbegriinung géartnerisch zu un-
terhalten.

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

Abgrabungen und Aufschiittungen dirfen einen Abstand von maximal 0,50 m
gegenuber dem vorhandenen natlrlichen Geldnde nicht tberschreiten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BAUGB, § 74 LBO)

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

An der Wasenweiler- und Eisenbahnstrale sind in einer Tiefe von bis zu 15 m
gemessen von der festgesetzten Baulinie aus (MD 1) nur traufstdndige Dacher
zuléssig.

Die Déacher der Haupt- und Nebengebdude und Garagen sind als Satteld&cher
herzustellen. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelas-
sen.

Dachaufbauten sind nur auf Dachern mit mindestens 35° Dachneigung bis zu
zwei Dritteln der jeweiligen Traufldnge zugelassen.

Der Abstand von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten zu den Ortgéngen
mufR, gemessen jeweils von AuRenkante Dach bis AuRenkante Dach, minde-
stens 1,00 m betragen.

Der Anschnitt von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten mit dem Haupt-
dach muf senkrecht gemessen mindestens 0,40 m unter dem Haupffirst lie-
gen.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zu-
gelassen. )

Satellitenantennen miissen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Geb&u-
defldche aufweisen.
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2.3

2.31

2.3.2

24
241

2.4.2

3.1

3.1.1

3.1.3

3.14

3.1.5

Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze und AuBfenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1
und 3 LBO)

Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Ra-
sengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszufiihren. Auf die ergénzenden
Bestimmungen unter den Ziffern 3.1.6 und 3.2.1.5 wird hingewiesen.

Dies gilt fur Stellplétze und Hofflachen nur, wenn auf ihnen keine Fahrzeuge
gewartet oder gereinigt werden und kein Lagern, Umschiagen, Verwenden
oder Be- und Umladevorgédnge mit wassergefahrdenden Stoffen stattfinden.

Die unbebauten Fl&chen bebauter Grundstlicke, sind als Wiesen, Nutz- oder
Ziergérten gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen durfen bezogen auf die StraRenoberkante zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtzdune
sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Sockel und Mauern dirfen eine
Hohe von 0,50 m nicht (berschreiten.

Die Verwendung von Stacheldraht flr Einfriedigungen ist nicht zul&ssig.

HINWEISE

Grundstiicksentwédsserung

‘(Bestimmungen der Unteren Wasserwirtschafts- und Bodenschutzbehdérde)

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde |h-
ringen mit nachgeschalteter zentraler Sammelkléranlage des Abwasserzweck-
verbandes Breisach / lhringen abzuleiten.

Regenwasser von Dachflachen soll im Bereich der Grundstlicke breitflachig
Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn
hierdurch keine Beeintrachtigungen flr Dritte entstehen kdnnen oder in Zister-
nen gesammelt und fir die Freiflachenbewdasserung verwendet werden. Die
Zisternen sollten so dimensioniert sein, daf je 50 m? Dachfidche 1 cbm Volu-
men zur Verfigung steht.

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlufpunkt an die 6ffentliche Kanalisa-
tion (HausanschluRleitungen) mussen vor Verflllung der Rohrgrédben unter
Bezug auf die jeweils gliltige Entwésserungssatzung durch die Gemeinde |h-
ringen abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig
diese Abnahme zu beantragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei
der Gemeindeverwaltung aufzubewahren.

Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwésserungsanlagen ist gemaR DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluRleitungen an die offentliche Kanalisation missen, soweit sie
neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestim-
mung der Ortsentwésserungssatzung Kontrolischéchte oder Reinigungsstiicke

WKbfvol1\G\T\S_96_233\8V970630.D0C
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3.1.7

3.1.8

3.1.9

3.1.10

3.2

3.2.1

3.2.1.1

3.21.2

3.21.3

3.21.4

vorgesehen werden; sie mlssen stets zugénglich sein.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als méglich auf
dem Grundstlick zurlickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 2.3.1 festgesetzt, dal
Wegeflachen, Steliplatze, Zufahrten und Hofflachen, mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen) auszuflhren sind. Ergénzend sind auch son-
stige Flachen, von denen eine Gefdhrdung von Grundwasser bzw. Oberfl4-
chenwasser nicht zu beftrchten ist, nach Méglichkeit aus durchldssigem Mate-
rial und mit einem Gefalle zu angrenzenden Rasen und Gartenflachen herzu-
stellen. Im Ubrigen sind die befestigten (versiegelten) Flachen auf ein Minimum
zu beschrénken.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung der
Vorhaben durch Drainagen abgeleitet werden. .

Baugruben und Leitungsgrében sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzuftillen und auRerhalb befestigter Fldchen mit Humus abzu-
decken,

Das Abpumpen von Grund- und Oberfldchenwasser in die Mischwasserkanali-
sation ist unzuldssig.

Die Entwé&sserungssatzung der Gemeinde thringen ist anzuwenden.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens
und seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutz-
gesetz fur Baden-Wurttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Ge-
setzes ist insbesondere bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie flr die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zuldssig.

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

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

Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeléndes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
die Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

WKbfwol1\G\T\S_96_233\BV970630.D0C
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3.2.1.5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu

3.2.1.6

3.21.7

3.2.2

3.2.2.1

3.2.2.2

3.2.2.3

3.2.2.4

3.225

3.2.3

3.2.3.1

3.2.3.2

3.2.3.3

beschranken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 2.3.1 sowie auf die
Bestimmungen unter Ziffer 3.1.6 hingewiesen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgema zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wieder-
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzu-
lagern).

Aufgrund der hohen natlrlichen Ertragskraft der im Plangebiet vorhandenen
Boden ist der nicht im Plangebiet unterzubringende Bodenaushub vorrangig
far Bodenmeliorationen (Bodenverbesserungen) auRerhalb des Plangebiets
einzusetzen

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberfladchenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grlinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Abfallvermeidung und -verwertung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daR im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, da® der Baugrundaus-
hub auf den Baugrundstlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fir Larm-
schutzmafnahmen, Dadmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Land-
schaftssché&den oder durch Dritte Uber eine Bérse). Voraussetzung flr eine
Verwertung ist, daR das Aushubmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist. In
Zweifelsféllen sind Bodenuntersuchungen erforderlich.

Auf die Festsetzung Uber zulassige Abgrabungen und Aufschittungen unter
Nr. 1.7.1 wird hingewiesen.
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3.3 Immissionen

3.3.1 Da am Rande des Plangebietes eine Eisenbahntrasse verlduft, sind die durch

3.3.2

3.4

3.4.1

3.5

3.5.1

4.1
4.11

den Eisenbahnbetrieb (blicherweise entstehenden Immissionen zu erwarten
und zu tolerieren.

Da sich im Plangebiet landwirtschaftliche Betriebe, Handwerksbetriebe und ei-
ne Winzergenossenschaft befinden, sind die durch deren ordnungsgemé&Ren
Betrieb Ublicherweise entstehenden Immissionen (z.B. Maschinengerausche,
Gertche) zu erwarten und zu tolerieren.

Baugrund

Nach der vorldufigen Geologischen Karte bildet oberflachennah Schwemmlo
den Baugrund. Stellenweise muf® mit dem Auftreten von setzungsempfindli-
chen Sedimenten, u.a. auch Torflagen, gerechnet werden. Bei gréReren Bau-
vorhaben oder bei statisch komplizierten Geb&uden, z.B. mit hohen Punktla-
sten oder bei setzungsempfindlichen Bauwerken ist eine ingenieurgeologische
Untersuchung und Beratung in Anspruch zu nehmen. Mit einem Grundwasser-
Flurabstand von 2 - 3 m ist zu rechnen.

Bodendenkmale

Gemalk § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Widrttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrale
10a, 79098 Freiburg i.Br., Tel. 07 61/2 05-27 81, unverzuglich zu benachrichti-
gen, falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt her-
anzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches
von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

Kulturdenkmale

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale

— Eisenbahnstrale 5, Flst.-Nr, 980

— Eisenbahnstralle 9, Flst.-Nr. 978

— Eisenbahnstralle 19, Fist.-Nr. 974

— Eisenbahnstralle 27 Flst.-Nr. 972

~ Eisenbahnstrale 31, Flst.-Nr. 971

Die Grundsticke wurden gemaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich als Kulturdenk-
male i.S.d. § 2 DSchG in den Bebauungsplan aufgenommen und entspre-
chend gekennzeichnet. Die genannten Kulturdenkmale umfassen jeweils das
gesamte Anwesen, mit Wohnhaus, Schopf und Scheune. Die Erhaltung dieser
Baudenkmale liegt im &ffentlichen Interesse. Bauliche Verdnderungen im Be-

reich dieser Kulturdenkmale bedlrfen der Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehdrde.

WKbfwol\G\T\S_96_233\BV970630.00C
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4.2 Stellplatzsatzung

4.2.1 Die geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen wird fir den Bebau-

ungsplanbereich nachrichtlich Gbernommen. Das Bebauungsplangebiet Klein-
breul liegt im Bereich A der Stellplatzsatzung, so daR hier 2 notwendige Stell-
platze pro Wohneinheit herzustellen sind. Fir besonders kleine Wohnungen
bis zu 40 m? Wohnflache reduziert sich die Anzahl notwendiger Stellpldtze auf
1,5 je Wohneinheit.

Ihringen, den 22.0F. A99F

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Korbeg

[ DIPLINGENIEUREY o FRIE ARCHITEKTEN
0 [ /@ABH’RGQ 70h98 FREIBURG
[ A &= TEW 6136670} 4 TE\ERRX Q7N 3 68 7517
N a
Der Blrgermeister Dd
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2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

e Die funktionale Sicherung vorhandener Nutzungen sowie deren Weiterent-
wicklung sicherzustellen.

¢ Bauliche Ergénzungen und Aufwertungen entlang den Straen sowie in den
rickwértigen Bereichen (,zweite Reihe") zu erméglichen., :

e Die langfristige Sicherung der privaten Griinbereiche (,grline Lunge"), als
charakteristisches Merkmal Ihringens um die Vorgaben des Entwicklungs-
konzeptes lhringen umzusetzen.

Insgesamt gilt es eine baulich-rdumliche, gestalterische und &kologisch ver-
tragliche Siedlungsstruktur fir den Geltungsbereich zu finden, welche durch
die Verkniipfung des Bestandes mit den baulichen Ergdnzungen ein in sich
schlissiges Quartier zwischen dem Ortskern, und dem Bahnhof mit den siid-
lich der Bahnlinie angrenzenden Wohngebieten darstelit.

LAGE DES PLANGEBIETS, FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das im wesentlichen bebaute Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 5,5 ha grenzt
im Nordwesten unmittelbar an den alten Ortskern von lhringen an. Es wird be-
grenzt durch die Wasenweiler Strae im Norden, die Eisenbahnstrae im We-
sten, die Bahntrasse im Stden und die WinzerstraRe im Osten (jeweils auer-
halb des Plangebiets liegend).

Im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Breisach-lhringen-Merdingen ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Mischbaufldche und landwirtschaftliche Flache, bzw. die Flache der
Winzergenossenschaft als Sonderbauflache ausgewiesen und soll in diesem
Sinne erhalten bleiben.

Die vorliegende Planungskonzeption entspricht diesen Vorgaben.

Der Geltungsbereich ist durch eine Mischung aus Gewerbe (Landwirtschaft,
Handwerk, verschiedene L&den) und Wohnen gepragt. Die Bauflichen wer-
den daher im Bebauungsplan gréftenteils als Dorfgebiet festgesetzt.

Da sich das Gebiet der Winzergenossenschaft wesentlich von den Baugebie-
ten des §§ 2 - 10 BauNVO unterscheidet und durch die Zusammenfassung in
einem abgegrenzten Geltungsbereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dal
es einen eigenen Charakter erhélt, wird es als Sondergebiet
,Winzergenossenschaft" ausgewiesen.

Der gesamte Planungsbereich kann damit als aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden.
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5.1.1

5.1.2
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5.2

5.2.1

522

Flr das Plangebiet wurde am 22.04.1996 die Aufsteliung eines Bebauungs-
planes nach § 2 Abs. 1 BauGB vom Gemeinderat beschlossen.

Zur Sicherung dieser Planung wurde gleichzeitig eine Verédnderungssperre als
Satzung beschlossen.

Das Verfahren der Frihzeitigen Beteiligung gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
wurde for vom 01.08.1996 bis zum 23.08.1996 flr die Blrger und vom
24.07.1996 bis zum 05.09.1996 fur die Trager &ffentlicher Belange durchge-
fahrt.

Am 27.01.1997 hat der Gemeinderat Uber die Bedenken und Anregungen be-
raten und den auf der Grundlage der Friihzeitigen Beteiligung ge&nderten Be-
bauungsplanentwurf gebilligt. Gleichzeitig wurde die Offenlage beschlossen.

Vom 14.04.1997 bis zum 16.05.1997 wurde das Offenlageverfahren nach den
Vorschriften der §§ 3 (2) und 4 (2) des BauGB durchgefthrt.

In der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 21.07.1997 wurden die Beden-

ken und Anregungen aus der Offenlage behandelt und der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

BAULICHE NEUORDNUNGEN UND ERGANZUNGEN

Allgemeines

Art und MaR der baulichen Nutzung sollen sich sowohl an der Bestandssituati-
on als auch an den potentiellen baulichen Ergdnzungen im Zusammenhang
vorhandener funktionaler und baulicher Strukturen orientieren.

Im Dorfgebiet soll die Neubebauung an die Konzeption der bestehenden, hi-
storisch gewachsenen Bebauung als einseitige bzw. beidseitige Grenzbebau-
ung anknupfen.

Far die im MD 1 und MD 2 vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und
Handwerksbetriebe ebenso wie auch flir die im Sondergebiet vorhandene
Winzergenossenschaft soll grundsétzlich Bestandsschutz gelten. Fir den Fall,
daR sich langerfristig Anderungen beziiglich der Nutzung der landwirtschaftli-
chen Betriebe ergeben, soll die Mdglichkeit gegeben werden, die Bebauung in
einer flr das Gebiet entwickelten stddtebaulichen Gesamtkonzeption weiter-
zuftihren.

Ausschlul von Nutzungsarten

Um die flr diesen zentrumsnahen Bereich untypische Nutzung mit groem
Flachenbedarf zu verhindern werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten und Tankstellen sind im Plangebiet ausgeschlossen we-
gen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen
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523

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

534

53.5

5.4

5.4.1

(Zu- und Abfahrtsverkehr).

Auf den im Sondergebiet ,Winzergenossenschaft" vorhandenen Erweiterungs-
flaichen sind keine anderen, als die im Zusammenhang mit dem Betrieb der
Winzergenossenschaft stehenden Nutzungen gewollt.

MaR der baulichen Nutzung, tiberbaubare Flachen

Fur die Baugebiete sind die Uberbaubaren Fldchen durch Baulinien entlang
der Wasenweiler und Eisenbahnstralle und Baugrenzen entlang der Bahnhof-
und Winzerstrate und im rlickwartigen Bereich zum Grunbereich festgesetzt.
Die Baulinien in der Wasenweiler und Eisenbahnstrae wurden festgesetzt um
die historisch entstandene, weitgehend geschlossene Strafenrandbebauung
und damit deren ortsbildpragendes Erscheinungsbild auch in Zukunft zu si-
chern.

Nach Uberprifung der Geb&udehdhen der vorderen und der rickwértigen Ge-
biude wurde festgestellt, daR sich die rlickwartige Bebauung gréRtenteils der
Bebauung an der StraRe unterordnet. Um dieses Erscheinungsbild auch in Zu-
kunft beizubehalten und um eine bessere stadtebauliche Ordnung im rickwar-
tigen Bereich zu gewahrleisten wurde eine zweite Baugrenze eingeflhrt. Im
Dorfgebiet MD 1 direkt an der Strafle soll, abgeleitet aus dem Bestand eine
maximale Firsthéhe von 13,60 m und eine maximale Traufhdhe von 8,00 m
zulassig sein. Dementsprechend wurde die riickwértige Bebauung im Dorfge-
biet MD 2 mit einer maximalen Firsthéhe von 11,50 m und einer maximalen
Traufhthe von 6,00 m der vorderen Bebauung untergeordnet. Dabei ist in bei-
den Dorfgebieten eine Sockelhdhe bis 1,20 m ab Gehweg- bzw. Straenober-
kante zuldssig.

Um eine zu massive Ausnutzung der rickwartigen Grundstlicksbereiche zu
vermeiden wurde im MD 2 die Anzahl der Wohneinheiten pro Geb&ude auf
maximal 2 begrenzt. Gleichzeitig wurde flr alle Dorfgebiete eine Mindest-
grundstlcksbreite von 12,00 m festgelegt um zu vermeiden, dalk (ber den
Umweg der Grundstiicksteilung doch mehr Wohneinheiten als gewtinscht ge-
schaffen werden. '

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen soll der Héhenentwick-
lung dieses Baugebiets einen Rahmen vorgeben. Auf diese Weise ist trotz des
relativ groRen Spielraumes bei der Auswahl der Dachneigungen eine zusam-
menhédngende Hohenentwickiung und Gestaltung der Dachlandschaft gesi-
chert.

Da das MaR der baulichen Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan nicht im
einzelnen abschlieRend festgelegt ist, regelt es sich aulerhalb der Festset-
zungen des Bebauungsplans ansonsten nach § 34 BauGB (Zul&ssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Bauweise

Fur die Dorfgebiete MD 1 und MD 2 wurde entsprechend der historisch ge-
wachsenen Baustruktur entlang der Wasenweiler und Eisenbahnstrae eine
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5.4.2

5.5

5.5.1

55.2

5.5.3

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

abweichende Bauweise (a) festgelegt. Mdglich sind hier die einseitige oder
ausnahmsweise die zweiseitige Grenzbebauung.

Fur das Sondergebiet ,Winzergenossenschaft" trifft weder die offene oder ge-
schlossene Bauweise zu, noch kann eine eindeutig ‘abweichende’ Bauweise
festgesetzt werden. Um der Winzergenossenschaft die Freizlgigkeit der
zweckmagigen Baukdrperanpassung zu belassen, wurde hier keine Bauweise
festgesetzt.

Baugestaltung

Um die Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes der historischen StraRenrand-
bebauung zu gewdéhrleisten ist entlang der Wasenweiler und der Eisenbahn-
strale flr die an der Stralle stehenden Geb&ude die Traufstdndigkeit festge-
setzt.

Fur die Dorfgebiete MD 1 und MD 2 ist eine einheitliche Dachneigung von 35°-
45° festgelegt. Diese Festsetzung berlicksichtigt zum einen den Bestand und
ermdglicht zum anderen den Ausbau der Dachgeschosse.

Um eine gewisse Einheitlichkeit der Dachlandschaft zu erreichen sind Ortliche
Bauvorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten festgesetzt. Ebenfalls aus
gestalterischen Grunden wurde in diesem historischen Ortskernbereich die
Anzahl der zuldssigen sichtbaren Antennen auf eine pro Geb&ude beschréankt.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung un-
mittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1
Abs. (5), (6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festset-
zungen (§ 9 (1) BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder
zu mindern sind.

Grundsétzlich sind Beeintrdchtigungen moglich in den Bereichen:
o Landschaftsbild

o Wasserhaushalt und Bodenschutz

o Arten- und Biotopschutz

o Klima und Luft

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet im Innenbereich handelt, ist ein
Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG nur in Teilbereichen (dort wo durch Neu-
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.3

6.3.1

6.3.2

bebauung verdichtet wird) gegeben. Die zur Vermeidung, zum Ausgleich oder
zur Minderung der durch die Neubebauung zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen getroffenen Festsetzungen beziehen sich daher vor allem auf MalRnah-
men zur Durchgrinung des Plangebiets. Einen zweiten Schwerpunkt bilden
die Festsetzungen und Hinweise zur Regenwassersammlung und -
versickerung.

Es liegt zudem im Interesse eines sparsamen Umgangs mit dem Grund und
Boden im Sinne von § 1 Abs. 56 BauGB, derartige Gebiete zu verdichten und
die im AuBenbereich liegenden Flachen nur im unbedingt notwendigen Um-
fang zur Bebauung heranzuziehen. '

Griingestaltung

Mit dem Bebauungsplan wird eine relativ groe innerértliche Fldche als private
Grinflache ausgewiesen. Die innerértlichen Freifldchen sind ein, historisch
gewachsenes, ortsspezifisches Charakteristikum thringens, dessen Erhalt und
langfristige Sicherung im integrierten Ortsentwicklungskonzept vorgesehen ist.
Die Grlnflache im Bebauungsplan ist Bestandteil des Freiflachenkonzeptes
(,Netz der griinen Augen"), das vorsieht, die innerértlichen Freiflichen unter-
einander und mit der freien Landschaft zu verbinden. Dadurch soll ein Aus-
gleich zu der ansonsten hohen Bebauungsdichte im Ortskern geschaffen wer-
den.

In Verbindung mit der innerdrtlichen Grinfldche war urspringlich ein FuRweg
vorgesehen, der aber derzeit aufgrund der vorhandenen Bebauung und
Grundstlcksgrenzen nicht realisierbar erscheint. Sollte langfristig ein Durch-
stich in der Wasenweiler und Bahnhofsstrae méglich sein, so kann ein FuR-
weg zu einem spéteren Zeitpunkt im Wege der Plandnderung nachtraglich
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Grunflache stellt gleichzeitig auch einen Grlin- und Abstandspuffer dar, um
mdgliche Nutzungskonflikte zwischen der Wohnfunktion und dem Betrieb der
Winzergenossenschaft zu verhindern. Der ausgewiesene Griinbereich dient
somit auch der Absicherung der Bestandssituation der Winzergenossenschaft.

Mit Hilfe der Festsetzungen Uber Art und H8he der Zaune; Uber die gartneri-
sche Anlage der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke sowie Uber die
Begriinung leicht geneigter Dacher von Nebenanlagen soll die Gestaltung der
Grundstlicke und das Erscheinungsbild des Baugebiets insgesamt verbessert
werden, :

Eine damit gesicherte angemessene Durchgriinung trdgt zur Klimaverbesse-
rung und Luftschadstoffminderung bei.

Gewdsser- und Bodenschutz

Durch sparsame Dimensionierung von Verkehrsflachen und die Wahl zul&ssi-
ger Befestigungsmaterialien bei Wegefldchen, Zufahrten, Stellpldtzen und
Hofflachen soll eine geringstmdgliche Versiegelung des Bodens angestrebt
werden.

Uber die Festsetzungen nach dem BauGB hinaus soll jede Méglichkeit der
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7.1

7.2

7.3

8.1

Regenwasserversickerung und -rlickhaltung genutzt werden. Die entsprechen-
den Bestimmungen wurden dazu als Hinweise in den Textteil des Bebauungs-
planes tbernommen.

VERKEHR

Die Wasenweiler Strale als historische Ost-Westverbindung nimmt zum einen
die Verbindungsfunktion von Freiburg nach Breisach wahr und aulerdem Er-
schliefungs- und Kundenverkehr auf. Die Eisenbahnstrale dient als Verbin-
dung fir den Uberdrtlichen Verkehr in stdlicher Richtung (Glndlingen, Merdin-
gen) und nimmt gleichzeitig innerdrtliche Verbindungsfunktion wahr zur Er-
schlieRung des Gewerbegebietes und der neuen stdlichen Wohngebiete mit
dem Ortskern. Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes und eines Ver-
kehrskonzeptes (Beller Consult GmbH) wurde die kinftige Verkehrsbedeutung
diskutiert, wobei Gesichtspunkte der Verkehrsberuhigung und der Verlagerung
von Durchgangsverkehr aus dem Stadtkern heraus im Vordergrund stehen.

Beide Strallen sollen im Zuge der Realisierung des Integrierten Ortsentwick-
lungskonzeptes als StraRenrdume neu gestaltet (Verkehrsberuhigung, Platz-
gestaltung und Baumpflanzungen) und fuBgéngerfreundlich (neue FuRgan-
gerliberwege) angelegt werden, um ein sicheres Uberqueren der Strake vor
allem fUr Kinder zur nahe gelegenen Schule zu ermdglichen und eine attrakti-
vere Einkaufszone zu schaffen. Dies dient der Verringerung der gefahrenen
Geschwindigkeiten. Die Beibehaltung der jetzigen ErschlieBungsform ist vor-
gesehen. Bei einer zuklnftigen Westentwicklung Ihringens soll durch eine
neue Erschlielungsstrale Kaibengal - Am Krebsbach die Eisenbahnstralte
entlastet werden, Zusétzliche Entlastungen vom Verkehr in &stlicher Richtung
sollen GOber die Bahnhof- und WinzerstraRe erfolgen, so daf zuklinftig eine
gleichméaRigere Verteilung der Verkehrsstréme zur Entlastung des Ortskerns
beabsichtigt ist. Gleichzeitig sollen auch hier durch Verkehrsberuhigungsmaf-
nahmen die Querungsmoglichkeiten fiir den FuRgénger- und Radverkehr und
insbesondere die Erreichbarkeit des Bahnhofs, verbessert werden.

Die Bahnhofsstrale die sich noch auf dem Geldnde der Deutschen Bundes-
bahn AG befindet soll von der Gemeinde Gbernommen und so dem &ffentli-
chen Verkehr gewidmet werden. Da die Verhandlungen hierzu noch nicht ab-
geschlossen sind, gleichzeitg aber das Bebauungsplanverfahren nicht unnétig
verzégert werden soll, wird die Bahnhofstrale als Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Offentlichkeit im Bebauungsplan eingetragen.

LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Entlang der Eisenbahn- und Wasenweiler Strale wurde erwogen, ob hier
Larmschutzmafnahmen ergriffen werden missen. Es handelt sich bei den be-
troffenen Fl&dchen um langjéhrige Bestandssituationen mit StraRenrandbebau-
ung, die nun als Dorfgebiet ausgewiesen werden. Von diesen Gebieten kon-
nen selbst Emissionen ausgehen, so daR hier nach der Systematik der

BauNVO eine geringere Schutzwlrdigkeit, als beispielsweise bei einem
Wohngebiet anzusetzen ist. Beide StraRen sollen im Zuge der Realisierung
des Integrierten Ortsentwicklungskonzeptes als Strallenrdume neu und fuld-
gangerfreundlicher gestaltet werden, was eine langsamere und gleichmaRige-
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re Fahrweise zur Folge haben wird. Zusétzlich soll wie unter Ziffer 7 bereits
dargestellt der Verkehr gleichméRiger verteilt werden, woraus sich fur die Ei-
senbahn- und Wasenweiler Strake eine Entlastung ergeben wird.

Aus den oben genannten Griinden und der beabsichtigten Neugestaltung der
StraRen und der sicherlich positiven Folgen auf die Verkehrsemissionen er-
scheint der Aufwand fir Immissionsschutzmanahmen in diesem Fall unver-
haltnismaRig hoch. Seitens der Gemeinde wird daher davon abgesehen passi-
ve Larmschutzmafnahmen festzusetzen.

9 VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Das Gebiet ist an die kommunalen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ange-
schlossen.

10 BODENORDNUNG

10.1 Da das Gebiet bereits weitgehend bebaut ist sind keine bodenordnende Maf-

nahmen notwendig.

11 FLACHENDATEN
Gesamtfldche 5,4 ha
Verkehrsflachen ca. 0,3 ha
Grinflache ca. 0,9 ha

Nettobauland

Dorfgebiet ca. 3,0 ha
Sondergebiet ca. 1,2 ha
12 KOSTEN (UBERSCHLAGIG ERMITTELT)

Der Gemeinde entstehen auRer den Kosten zum Erwerb der BahnhofstralRe
ausschlieBlich Planungskosten.

lhringen, den 22.0%. A99%
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1.4

1.5

1.6
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ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Bebauung entlang der Wasenweiler und Eisenbahnstraie z&hlt zu den er-
sten Siedlungserweiterungen der Gemeinde lhringen, welche sich im 19. bzw.
Anfang des 20. Jahrhunderts vollzog. Ortsbildprégend ist eine relativ geord-
nete Grenzbebauung in Form von Winkel- und Dreiseitgeh6ften mit Gberwie-
gend traufstdndigen Wohnh&dusern. Die weitere Bebauung im Gebiet Klein-
breul entlang der Winzer- und Bahnhofstr. wurde im wesentlichen erst in der 2.
Halfte des 20. Jahrhunderts errichtet. Hier wird das Ortsbild vor allem durch
den Baukdrper der Winzergenossenschaft als markantes Merkzeichen und das
ehemalige Bahnhofsgebdude beeinflult. Im riickwértigen Bereich schlie3t sich
eine Grunflache an, welche als private Garten und z.T. noch landwirtschaftlich
genutzt wird.

Durch die zentrale Lage erlangt das Gebiet eine wichtige Funktion als Binde-
glied vor allem zwischen dem Ortskern und dem Bahnhofsbereich mit den an-
schlieBenden Wohngebieten siidlich der Bahntrasse. Im Ortsentwicklungskon-
zept lhringen ist das Plangebiet als zu entwickelnde innerdrtliche Freiflache
definiert und soll als solche durch den Bebauungsplan rechtlich gesichert wer-
den.

Die strukturellen Veranderungen in der Landwirtschaft in den letzten Jahren
haben dazu geflihrt, dalk die Wirtschaftsgeb&ude in den rlickwartigen Berei-
chen der Grundsttucke immer mehr ihre Funktion als solche verlieren. Diese
Tatsache bietet die Chance, kurzfristig Wohnraum in zentraler Lage zu schaf-
fen und damit auch einer weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwir-
ken.

Ein Baugesuch fur das Grundstlck Nr. 993/1 im rickwartigen Bereich (,zweite
bzw. dritte Reihe") gab den Anla, eine stadtebauliche Gesamtkonzeption flr
den Geltungsbereich zu finden.

Flr die Deckung des in den n&chsten Jahren in Ihringen zu erwartenden Woh-
nungsbedarfs ist eine funktionale Verdichtung dieser kernnahen Flache durch-
aus wiinschenswert. Die Tiefe der Gberbaubaren Fléache soll, entsprechend der
im Bestand vorhandenen Bebauung, von der jeweiligen Stralle aus gesehen,
maximal 50-60 m betragen.

Dabei ist zu beachten, dalk neben einer sinnvollen stadtebaulichen, gestaiteri-
schen und dkologischen Konzeption fir diesen Bereich auch die Funktionsfé-
higkeit des Bestandes, in diesem Falle auch die der Winzergenossenschaft,
der Handwerks-, Einzelhandels- und der landwirtschaftlichen Betriebe ge-
wéhrleistet ist.

PLANUNGSZIELE

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, die stddtebauliche Gesamtsitua-
tion planungsrechtlich zu sichern und Grundlagen flr die aus o.g. Griinden an-
stehende stadtebauliche Neuordnung des Planungsgebiets zu schaffen. Wei-
tere Ziele sind: .
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