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Gemeinde lhringen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde lhringen liber
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Neumatten II* und

b) die 1. Anderung der drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,,Neumatten
"“

Der Gemeinderat der Gemeinde Ihringen hat am 27.07.2020

a) die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Neumatten II*

b) die 1. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Neumatten I
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.
587)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

§1
Gegenstand der 1. Anderung

a) Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Neumatten 11 der Gemeinde lhrin-
gen vom 08.07.1998 (Datum der Rechtskraft).

b) Gegenstand sind ferner die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neumatten ||
der Gemeinde [hringen vom 08.07.1998 (Datum der Rechtskraft).

§2

Inhalte der 1. Anderung
Nach MafRgabe der Begrindung vom 27.07.2020 werden

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen (zeichnerischer und textlicher Teil) fur den
Anderungsbereich (Deckblatt) gedndert und

b) die ortlichen Bauvorschriften (zeichnerischer und textlicher Teil) fiir den Anderungs-
bereich (Deckblatt) geandert.

Die bestehenden, nicht von der Aqderung betroffenen Inhalte des Bebauungsplans ,Neumat-
ten I und der zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Ihringen vom
08.07.1998 (Datum der Rechtskraft) werden fiir den Anderungsbereich (Deckblatt) unveran-



dert ilbernommen und behalten ihre Gultigkeit. Fiir die nicht von der Anderung betroffenen
Teile des Bebauungsplans ,Neumatten II* und der zugehérigen Ortlichen Bauvorschriften der
Gemeinde lhringen vom 08.07.1998 (Datum der Rechtskraft) gelten die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften unverandert fort.

§3

Bestandteile der 1. Anderung
Die 1. Anderung besteht aus

a) den geédnderten planungsrechtlichen Festsetzungen (zeichnerischer und textlicher Teil)

fur den Anderungsbereich (Deckblatt) vom 27.07.2020
b) den geanderten Ortlichen Bauvorschriften (zeichnerischer und textlicher Teil) far den
Anderungsbereich (Deckblatt) vom 27.07.2020
Beigeflgt sind:
a) die gemeinsame Begriindung vom 27.07.2020
b) der Umweltbeitrag und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom April 2020
c) Schalltechnische Untersuchung (Buro Heine & Jud) vom 03.04.2020
§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von den in § 74 LBO ergan-
genen o6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann geman § 756 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§5

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans und die 1. Anderung der értlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplans ,Neumatten Il der Gemeinde lhringen treten mit ihrer ortsiiblichen Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

§6

Gestaltungssatzung der Gemeinde lhringen

Die Gestaltungssatzung der Gemeinde lhringen (Satzung der Gemeinde lhringen zur Erhal-
tung baulicher Anlagen und Uber Gestaltungsvorschriften in den Innerortsbereichen von Ih-
ringen und Wasenweiler) mit Rechtskraft vom 16.01.2002 wird im Anderungsbereich Uberla-
gert und auBer Kraft gesetzt. Im Uberlagerungsbereich gelten ausschlieRlich die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Neumatten II* und die 1. Anderung der értlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Neumatten Il

§7

Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen

Es gelten die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ihringen (Satzung der Gemeinde lhringen Uber
die Stellplatzverpflichtung far Wohnungen) mit Rechtskraft vom 30.04.1997 sowie die unver-
andert weiterhin gultige Ziffer 2.4 der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neu-
matten II“ mit Rechtskraft vom 08.07.1998.



Ihringen, den 2% .%¥. 2020

%+ | Bantdiki Eckerle
Irgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
lhringen Ubereinstimmen.

lhringen, den Z2& . F. 2020
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Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der 2. ¢ . 202

lhringen, den A .¢. 2022
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~=1" \ Benedikt Eckerle
=) °) Burgermeister
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1.1.3.1

1.1.3.2

1.1.41

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften des Bebau-
ungsplans ,Neumatten I werden fir den Anderungsbereich (Deckblatt) wie folgt
geandert bzw. erganzt. Die bestehenden, nicht von der Anderung betroffenen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
plans ,Neumatten II“ der Gemeinde lhringen vom 08.07.1998 (Datum der Rechts-
kraft) werden fur den Anderungsbereich (Deckblatt) unverandert ibernommen und
behalten ihre Gultigkeit. ,

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI.
| S. 587)

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Ziffer 1.1.3 - Nebenanlagen, Standort der Nebenanlagen (§§ 14, 23 BauNVO) -
wird wie folgt neu gefasst:

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung
treten (= Nebengebaude), sind nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich nicht in Erschei-
nung treten, sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind im gesam-
ten Dorfgebiet im Anderungsbereich zulassig.

Ziffer 1.1.4 - Stellplatze und Garagen, Standort Stellpldatze und Garagen
(§§ 12, 23 BauNVO) - wird wie folgt neu gefasst:

Im Anderungsbereich sind offene PKW-Stellplatze (ST), oberirdische Garagen
(GA), Carports (CP) und Tiefgaragen (TG) nur innerhalb der durch Baugrenzen
und Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf der hier-
fur gemaR Deckblatt festgesetzten Flache zulassig. Offene Fahrradstellplatze sind
im gesamten Anderungsbereich zuldssig.

HINWEIS: Ein Carport wird dabei definiert als ein mindestens an zwei Seiten offe-
ner, Uberdachter Stellplatz.

20-07-27 Bebauungsvorschriften BPLA Neumatten Il (20-07-15).docx
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1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.31

1.2.3.2

1.2.3.3

1.24

1.4.1

1.4.2

Ziffer 1.2 - MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO) -
wird wie folgt neu gefasst:

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die

= Grundflachenzahl (GRZ) gemaf Deckblatt,

» Geschossflachenzahl (GFZ) gemal Deckblatt,

= Zahl der Voligeschosse gemaf Deckblatt sowie

= Hohe baulicher Anlagen (textliche Festsetzung)

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflaiche (Tiefgaragen), durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird anhand der maximalen Traufhéhe und maxima-
len Firsthdhe wie folgt festgesetzt:

Maximale Traufhéhe = 204,00 m. U. NN, bezogen auf den Schnittpunkt Aullen-
wand / Oberkante Dachhaut

Maximale Firsthéhe = 209,00 m . NN, bezogen auf die obere Dachbegrenzungs-
kante

Die Traufen von Dachaufbauten durfen die festgesetzte maximal zuldssige Trauf-
héhe um bis zu maximal 2,0 m Uberschreiten.

Als maximale Sockelhéhe wird 1,70 m gemessen ab Gehweg- bzw. Strallenober-
kante festgesetzt.

Ziffer 1.4 - Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 23 BauNVO) -
wird wie folgt neu gefasst:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch Dach-
Uiberstande und Dachvorspriinge ist auf der gesamten Lange zuldssig. Dachlber-
stdnde und Dachvorspriinge durfen jedoch nicht in die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen hineinragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,50 m ist auf der gesamten Lénge zuladssig.

20-07-27 Bebauungsvorschriften BPLA Neumatten 1l (20-07-15).docx
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1.8.1

1.8.2

Die textlichen Festsetzungen werden um folgende Ziffer 1.8 - Lairmschutz-
maRBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) i. V. m. bedingtem Baurecht (§ 9 (2)
BauGB) - ergénzt:

Innerhalb der gemafR Planzeichnung festgesetzten Flache fur Garagen, Carports,
Stellplatze und Tiefgarage ist die Nutzung offener PKW-Stellplatze (ST) solange
unzulassig, bis die Fahrgassen der Stellplatzanlage mit einer Asphaltdecke oder
akustisch gleichwertigem Pflasterbelag ausgefuhrt sind sowie innerhalb der geman
zeichnerischem Teil festgesetzten Flache fur Larmschutzmalinahmen ein Carport
mit einer Héhe von mindestens 3,0 m Uber Gelédnde, bezogen auf den obersten
Punkt des Carports nach Fertigstellung der Baumalnahme, und mit einer nach
Westen und Siiden geschlossenen Wand errichtet ist.

Innerhalb der gemal Planzeichnung festgesetzten Flache fir Garagen, Carports,
Stellplatze und Tiefgarage ist die Nutzung offener PKW-Stellplatze (ST) in Verbin-
dung mit der gleichzeitigen Nutzung als Tiefgarage (TG) solange unzuldssig, bis
die Fahrgassen der Stellplatzanlage mit einer Asphaltdecke oder akustisch gleich-
wertigem Pflasterbelag ausgefihrt sind sowie innerhalb der gemall zeichneri-
schem Teil festgesetzten Flache fur LarmschutzmaRnahmen eine Larmschutz-
wand mit einer Héhe von mindestens 2,0 m Uber Gelande, bezogen auf die Ober-
kante der Larmschutzwand nach Fertigstellung der Baumallnahme, und einer
Lange von mindestens 25,0 m fertiggestellt ist.

Nach Fertigstellung der LarmschutzmalRnahmen sind die nach Ziffer 1.1.4.1 zuge-
lassenen offenen PKW-Stellplatze (ST) sowie Tiefgaragen (TG) zulassig.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die ge-
setzlichen Vorgaben fir Gewerbeldrm tags und nachts an der néachstgelegenen
schutzbedurftigen Bebauung nicht Uberschritten werden, kénnen die Anforderun-
gen an die LarmschutzmaBnahmen reduziert werden.

20-07-27 Bebauungsvorschriften BPLA Neumatten 1i (20-07-15).docx
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Ziffer 2.1 - Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO) - wird wie folgt neu gefasst:

2.1.1 Die Dacher der Hauptgebaude sind als reine oder abgewalmte Satteldacher aus-
zubilden. Die Neigung der reinen oder abgewalmten Satteldacher wird auf einen
Bereich zwischen 20° und 50° festgesetzt. Zur Eindeckung der Dacher sind Ziegel
in den Farben rot bis rotbraun zu verwenden. Dies gilt nicht fur Dachbegrinung.
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind als Eindeckung nicht zugelas-
sen.

2.1.2 Flach- bzw. flachgeneigte Dacher sind mit einer GréRe von maximal 200 m? Dach-
flache auf untergeordneten Gebadudeteilen von Hauptgebauden wie Zwischenbau-
kérpern zulassig.

213 Dachaufbauten sind nur bis zu zwei Dritteln der Lange der dazugehdérigen Dach-
seite zulassig. Dacheinschnitte sind prinzipiell unzulassig.

21.4 Der Abstand von Dachaufbauten zu den Ortgédngen muss, gemessen jeweils von
AuBenkante Dach bis AuRenkante Dach, mindestens 0,50 m betragen.

2.1.5 Der Ansatz von Dachaufbauten muss, vertikal gemessen, mindestens 0,50 m un-

ter dem Haupffirst liegen. Diese Regelung gilt nicht fur Dachaufbauten unterhalb
von Flach- und flachgeneigten Dachern.

2.1.6 Die Dacher von Garagen und Carports sind als Flach- oder Satteldacher mit einer
Neigung zwischen 0° - 25° auszufiihren. Flach- bzw. flachgeneigte Dacher bis zu
einer Dachneigung von 5° sind zu begrinen, wobei die Substrathéhe mindestens
10 cm betragen muss. Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn die
Dachflachen als Terrassen der Hauptgebaude oder fir Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung dienen, genutzt werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden um folgende Ziffer 2.5 - Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO) - ergénzt:

2.51 Werbeanlagen durfen die Unterkante der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses
nicht Oberschreiten.

2.5.2 Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Gesamtwerbeflache von 1,0 m?
Ansichtsflache zuldssig.

253 Werbeanlagen mit schrillen und kurzzeitig wechselnden Lichteffekte, bewegliche

Schrift- oder Bildwerbung sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Werbean-
lagen in Form von auf Fenstern aufgebrachten Klebefolien sind nicht zulassig.

20-07-27 Bebauungsvorschriften BPLA Neumatten Il (20-07-15).docx
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BAUGB)

4.2

4.3

Im Planungsgebiet liegt folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gem.
§ 2 DSchG:

* HauptstralRe 21 (Flstnr. 0-88)

Gasthof, zweigeschossig mit Halbwalmdach und Zwerchhaus. Rundbogige Tor-
, Tur- und Fensteréffnungen. Erbaut im 18./19. Jahrhundert.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im
6ffentlichen Interesse.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen wie auch vor einer Ver-
anderung des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals nach der vorherigen Ab-
stimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich ist.

HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Zeitpunkt Gehdlzentfernung

Bei einer notwendigen / geplanten Gehdlzentfernung aulerhalb der gesetzlichen
Schonzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. September, muss rechtzeitig im
Vorfeld eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

Nachpflanzung Gehdlze

Fur die zu entfernenden drei Walnuss-Baume und eine schwachwiichsige
Zwetschge sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Da innerhalb des Anderungsbe-
reichs nicht genligend Flache flr eine Nachpflanzung vorhanden sein dirfte und
sich die Stérungsintensitat durch die Vergrofierung des Parkplatzes erhéhen dirfte
(somit geringere Eignung zu pflanzender Baume als Lebensraum fir Tiere), sind
Nachpflanzungen auBerhalb des Plangebiets erforderlich. Zu pflanzen sind 6 Obst-
oder Walnussbdume in der Qualitdt ,Hochstamm® mindestens in der Sortierung
14-16 cm (Stammumfang). Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Absterbende Baume sind gleichartig zu ersetzen. Die MaBnahme wird auf einer
Teilflache des Flst. Nr. 3598 der Gemarkung Wasenweiler durchgefiihrt (400 m? im
sudlichen Teilbereich). Die Sicherung der Malnahme erfolgt vertraglich.

20-07-27 Bebauungsvorschriften BPLA Neumatten 1l (20-07-15).docx
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44 Bodenschutz

441 Allgemeine Bestimmungen:

442

. Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-

ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen 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

Mutter- und Unterboden durchzufiihren.

. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des

Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urge-
l&ndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffl-
lung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-

schrénken, womdglich sind Oberflaichenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.

Auffillmaterial (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder

erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-

spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch

locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-

ckerung bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht

Uberschreiten.

. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgeset-

zes (§ 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV,
DIN 19731) wird hingewiesen. Fur den Umgang mit Béden, die zur Rekultivierung
vorgesehen sind, insbesondere fiir deren Lagerung und Einbringung, gelten die
Vorgaben des ,Merkblattes Bodenauffillungen" der LUBW (Heft 26 aus der Reihe
Bodenschutz).
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4.5 Grundwasserschutz

4.6
4.6.1

4.6.2

4.7

4.8

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem wassererfiillte quartare Kiese und
Sande mit einer geringdurchlassigen Deckschicht aus Lésslehm Gberdeckt sind. In
den quartdren Kiesen und Sanden kdénnen gespannte Grundwasserverhéltnisse
auftreten. Einen Hinweis gibt eine ca. 35 m Luftlinie SW vom Plangebiet gelegene
Brunnen-bohrung, die 2007 durchgefihrt wurde. Dort wurde gespanntes Grund-
wasser bei 3,7 m unter Geldandeoberkante angetroffen, das dann bis 2,40 m unter
Gelandeoberkante aufstieg. In der Konsequenz sind bei TiefbaumaR-nahmen,
auch Grindungen fur Kellergeschosse oder insbesondere Tiefgaragen, die
Grundwasserverhéltnisse durch ein Fachbiro zu erkunden. Wenn eine Griindung
des Baukorpers im Schwankungsbereich des Grundwassers erfolgt, eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach §§ 8,9 WHG erforderlich ist. Es wird dringend empfoh-
len, diese dann rechtzeitig vor dem Bauantrag - zumindest aber zeitgleich mit dem
Bauantrag - bei der unteren Wasserbehdérde im Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald zu beantragen.

Soliten zuvor Erkundungsbohrungen durchgefihrt werden, sind diese mindestens
bei uns anzuzeigen (§ 43 Abs. 1 Wassergesetz Baden-Wurttemberg), ggf. ist auch
hierfur eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 43 Abs. 2 WG erforderlich.

Brand- und Katastrophenschutz

Die Léschwassermenge von mind. 96 m®h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden
kann sichergestellt werden.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
mdglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten. Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feu-
erwehr sichergestellt werden muss, sind in Abhéngigkeit der Gebaudehthe ent-
sprechende Zugédnge bzw. Zufahrten und Aufstellflaichen zu schaffen (LBOAVO §
2 Abs. 1-4). Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind
nach den Vorgaben der VWV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB befindet sich das Plangebiet
im Randbereich eines Niedermoors. Im nordwestlichen Teil des Plangebiets bilden
holozdne Abschwemmmassen unbekannter Machtigkeit den oberflaichennahen
Baugrund. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen filhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen geotechni-
schen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Das Plangebiet ist an die vorhandene Telekominfrastruktur angeschlossen. Sofern
weitere Anschlisse an das Netz der Telekom gewlinscht werden, sollte die betref-
fende Bauherrenschaft so frih als moglich Uber die Bauherren-Hotline unter der
kostenlosen Rufnummer 0800 33 01903 oder UUber die Website
www.telekom.de/bauherren entsprechen-den Auftrage erteilen.
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4.9 bnNETZE GmbH

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der NAV, NDAV und den Mafgaben der
einschlagigen Regelwerke in der jeweils giltigen Fassung ausgefiihrt. In Anleh-
nung an die DIN 18012 wird fir Neubauvorhaben ein Anschlussiibergaberaum be-
noétigt. Der Hausanschlussraum ist an der zur StraRe zugewandten AuRRenwand
des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend beliftbar zu sein. Anschluss-
leitun-gen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungs-
leitung bis in den Hausanschlussraum zu fuhren.

lhringen, den 2% . ¥ . coZo

fsp.stadtplanung

Stadtplaner Partnessclfaft mbB
: ' L) burg
136875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Fon 0761

Der Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

schlussen des Gemeinderates der Gemeinde tens ist der A3. ¥ ._2ozz
Ihringen Ubereinstimmen.

lhringen, 2&-1. 2020 lhringen, den A5f. <. 2022

-1 \

;] Benedikt Eckerle | Benedikt Eckerle
/< Blrgermeister

>/ Blrgermeister
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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Anwesen Gasthaus ,Sonne" (Fist.Nr. 88) im Ortsteil Wasenweiler soll durch den
Zukauf der Nachbargrundstiicke Fist.Nr. 86 + 87 erweitert werden, insb. auch in bauli-
cher Hinsicht. Hier sollen die bestehenden Raume, insb. die Kiche, umgebaut und an
heutige Standards angepasst werden. Die Gasthauskapazitat soll um 50% steigen und
zusatzlich 34 neue Doppelzimmer entstehen. Diese Entwicklungen sind auf dem aktu-
ellen Areal nicht unterzubringen. Nunmehr ist es gelungen weitere Flachen unmittelbar
am jetzigen Betrieb zu erwerben, nur hierdurch ist eine baulich-rdumliche Expansion
moglich, bedeutet aber gleichzeitig, dass die Festsetzungen des seit 08.07.1998
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Neumatten [I*, hier insb. die Uberbaubaren Bereiche,
Uberarbeitet werden mussen. Vor allem die riickwartigen Grundstiicksbereiche, die bis-
lang als private Grinflache festgesetzt sind, missen kinftig fur bauliche Zwecke und
Stellplatzflachen ausgewiesen werden.

Die Gemeinde lhringen unterstitzt die Erweiterungsvorhaben des Gasthauses Sonne
am stadtebaulich integrierten Standort an der Hauptstrafle in Wasenweiler. Die geplan-
ten Bauvorhaben kénnen aber auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Neumatten Il nicht genehmigt werden. Deshalb ist eine Anderung dieses Bebauungs-
plans im Bereich des Gasthauses Sonne erforderlich.

Die Bebauungsplananderung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Starkung und Sicherung eines fir die Aufrechterhaltung eines attraktiven und le-
bendigen Ortskerns wichtigen Familienbetriebs

= Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

= Erhalt der historisch gewachsenen, geschlossenen Stralenrandbebauung an der
Hauptstralle

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

= Vorrang der Innenentwicklung zur Bereitstellung von Entwicklungsmdglichkeiten
des Gasthauses ,Sonne”

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen

= kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Aufgrund der Lage im Innenbereich wird die Bebauungsplananderung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung durchgefihrt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Ortskern von Wasenweiler. Nordlich
des Plangebiets verlauft die Hauptstrale, im Siden erfolgt die Zufahrt Uber einen Ab-
zweig der Neumattenstrae. Ostlich und westlich grenzen ortstypische Bestandsbe-
bauung sowie private Hausgérten an.
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Luftbild (Plangebiet rot umrandet)

Im Plangebiet befinden sich derzeit das Gasthaus Sonne, private Parkierungsmdéglich-
keiten in Form von Stellplatzen sowie private Griin- bzw. Gartenbereiche.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-
Merdingen-lhringen von 2006 stellt fur die betroffenen Flachen (siehe unten) Mischbau-
flachen sowie privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Sonstige Garten“ dar. Die
Bebauungsplananderung, in deren Geltungsbereich ein Dorfgebiet festgesetzt wird,
kann nicht in vollem Umfang aus den rechtswirksamen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan angepasst. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt, da die Be-
bauungsplananderung zur Starkung eines fur die Aufrechterhaltung eines attraktiven
und lebendigen Ortskerns wichtigen Familienbetriebs beitrdgt und der planerischen
Prémisse Innen- vor AuRenentwicklung entspricht.

20-07-27 Begriindung BPLA Neumatten I (20-07-15).docx



Gemeinde lhringen Stand: 27.07.2020

1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»,Neumatten Il* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 14

W

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan von 2006 (ohne MaRstab; Plangebiet rot umrandet)

2.2 Rechtskréftiger Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich der 1. Bebauungsplanédnderung gilt bislang der Bebauungs-
plan ,Neumatten II* mit Rechtskraft vom 08.07.1998. Die bestehenden, nicht von der
Anderung betroffenen Inhalte des Bebauungsplans ,Neumatten Il und der zugehéri-
gen Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde |hringen vom 08.07.1998 (Datum der
Rechtskraft) werden fir den Anderungsbereich (Deckblatt) unveréndert Gbernommen
und behalten ihre Giiltigkeit. Firr die nicht von der Anderung betroffenen Teile des Be-
bauungsplans ,Neumatten II“ und der zugehérigen Ortlichen Bauvorschriften der Ge-
meinde lhringen vom 08.07.1998 (Datum der Rechtskraft) gelten die planungsrechtli-
chen Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften unverandert fort.
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Gestaltungssatzung der Gemeinde lhringen

Die Gestaltungssatzung der Gemeinde lhringen (Satzung der Gemeinde lhringen zur
Erhaltung baulicher Anlagen und Uber Gestaltungsvorschriften in den Innerortsberei-
chen von lhringen und Wasenweiler) mit Rechtskraft vom 16.01.2002 wird im Ande-
rungsbereich Uberlagert und auBer Kraft gesetzt. Im Uberlagerungsbereich gelten aus-
schlieBlich die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Neumatten 1I* und die 1. Anderung
der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neumatten II. Die wesentlichen
historischen baulichen und gestalterischen Elemente werden aus Sicht der Gemeinde
durch den Bebauungsplan mit zugehérigen értlichen Bauvorschriften und der vorlie-
genden jeweiligen Anderung im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung hin-
reichend gesichert. Insofern ist es stadtebaulich und baugestalterisch nicht erforderlich
in das Grundrecht der Eigentumsgarantie durch weitergehende Regelungen der Ge-
staltungssatzung im Anderungsbereich einzugreifen.

Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen

Es gelten die Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen (Satzung der Gemeinde lhrin-
gen Uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen) mit Rechtskraft vom 30.04.1997
sowie die unverdndert weiterhin giiltige Ziffer 2.4 der Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Neumatten II“ mit Rechtskraft vom 08.07.1998. Die anhaltende Zu-
nahme der Kraftfahrzeuge im Strallenverkehr erfordert weiterhin die Unterbringung der
Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die éffentlichen Verkehrsflachen fir
den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusétzlich zu

20-07-27 Begriindung BPLA Neumatten Il (20-07-15).docx




Gemeinde lhringen Stand: 27.07.2020

1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
,Neumatten II* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 14

2.5

belasten. Dem folgend gilt im Anderungsbereich eine Stellplatzverpflichtung fur Woh-
nungen von 2 Stellplatzen je Wohneinheit.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, die Flachenin-
anspruchnahme im Auenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplanidnderung dient
insbesondere der angemessenen Nachverdichtung im bereits gut erschlossenen In-
nenbereich.

Die Grofle des Baugebiets liegt bei rund 3.180 m? das MaR der baulichen Nutzung
wird begrenzt durch eine GRZ von 0,6. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Bebau-
ungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang
stehen, liegen nicht vor. Daher greift die Kumulationsregel im vorliegenden Fall nicht.

Ebenso gibt es bei der Planung keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Na-
tura 2000). Durch die Bebauungsplananderung wird zudem keine Rechtsgrundiage fur
UVP-pflichtige Vorhaben geschaffen. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu beachten sind, da sowohl im Plangebiet als auch
im Umfeld des Plangebiets keine Stérfallbetriebe vorhanden sind, von denen aus Aus-
wirkungen auf das Plangebiet hervorgerufen werden kénnen. ”

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfénglich erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Darlber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung
eines Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch miissen die Belange von Na-
tur und Umwelt berticksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prufung des Ar-
ten- und Naturschutzes notwendig, die in einem Umweltbeitrag mit artenschutzrechtli-
cher Konfliktabschatzung vom Biuro Gaede&Gilcher aus Freiburg dokumentiert wird
und die Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7
BauGB zusammenfassend behandelt.

Verfahrensablauf

18.05.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Neumatten Il und die Ande-
rung der Ortlichen Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB i. V. m.
§ 1 (8) BauGB.
Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Neumatten II* und der Anderung der Ortlichen
Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

05.06.2020 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

06.07.2020

Anschreiben Durchfuhrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 22.05.2020

mit Frist bis

06.07.2020

27.07.2020 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieRt die 1. Anderung des Be-
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bauungsplans ,Neumatten II* und die mit der Bebauungs-
plandnderung aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften gem.
§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

3 ANDERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Neumatten |1 ist fur den Anderungsbereich sowie
den Obrigen Geltungsbereich ein Dorfgebiet festgesetzt. Das festgesetzte Dorfgebiet
mit den in der Urfassung ausgeschlossenen Nutzungen - Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergnugungsstatten - wird weiterhin unverandert fort gelten.

Das Dorfgebiet wurde in der Urfassung des Bebauungsplans aus folgenden Grinden
festgesetzt und Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstatten ausge-
schlossen. In dem der Hauptstra’e zugewandten Bereich, der im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt ist, sind mehrere noch produzierende landwirt-
schaftliche Betriebe gelegen. Diese Betriebe genieflen seitens der Gemeinde lhringen
uneingeschrankten Bestandsschutz. Um rechtliche Auseinandersetzungen mit spate-
ren Nachbarn bereits auf der planerischen Ebene zu verhindern und um im gesamten
Plangebiet neben dem Wohnen auch weiterhin die Produktion landwirtschaftlicher Er-
zeugnisse zu ermdglichen, wird der gesamte Bereich als Dorfgebiet festgesetzt. Wah-
rend der Ausschluss der Gartenbaubetriebe im Plangebiet durch die'grofRe Flachenin-
anspruchnahme solcher Einrichtungen motiviert ist, werden Tankstellen wegen der mit
diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen durch Ziel- und Quell-
verkehr ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergnugungsstatten dient der Vermei-
dung negativer verkehrlicher und sozialer Folgewirkungen.

Das im Anderungsbereich bereits bestehende Gasthaus Sonne und dessen Erweite-
rungsvorhaben ist planungsrechtlich als Schank- und Speisewirtschaft sowie Betrieb
des Beherbergungsgewerbes einzustufen und nach den unverandert geltenden Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung weiterhin allgemein zuldssig. Der bestehende
Nutzungscharakter wird durch die vorliegende Deckblattanderung nicht veréndert. In
unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet gibt es noch Hofanlagen von Winzern. In
den ruckwartigen Grundstlcksbereichen befinden sich zudem landwirtschaftlich ge-
nutzte Schuppen. Unmittelbar angrenzend an den Anderungsbereich werden noch
landwirtschaftliche Nutzungen betrieben.

3.2 Nebenanlagen, Standort der Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten
(= Nebengebaude), sind nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetz-
ten Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Anhand dieser Festsetzung soll si-
chergestellt werden, dass ein planerisch unerwiinschter Wildwuchs an Nebengebau-
den im Plangebiet insbesondere in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ausge-
schlossen ist und sich zugleich Nebengebaude in unmittelbarer Nahe zu Hauptbaukér-
pern befinden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich nicht in Erscheinung
treten, sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Dorfge-
biet im Anderungsbereich zuléssig. Hiermit wird sowohl den Bauherren beim Anlegen
z.B. von Terrassen- und Wegflachen als auch Versorgungstragern bei der Errichtung
von Versorgungsinfrastrukturen im Plangebiet groe Flexibilitdt gegeben.
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3.3 Stellpldtze und Garagen, Standort Stellplidtze und Garagen

3.4

Im Anderungsbereich sind offene PKW-Stellplatze (ST), oberirdische Garagen (GA),
Carports (CP) und Tiefgaragen (TG) nur innerhalb der durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf der hierfir gemaR
Deckblatt festgesetzten Flache zulassig. Offene Fahrradstellplatze sind im gesamten
Anderungsbereich zulassig.

Die fur die Erweiterung des Gasthauses Sonne erforderliche Parkierung soll in groRen
Bereichen des Plangebiets zulassig sein, um der Bauherrenschaft eine grole Flexibili-
tat hinsichtlich der Parkierungsmaoglichkeiten auf dem Privatgrundstiick in ortsbildver-
traglicher Lage und Form zu ermdglichen. Offene PKW-Stellplatze (ST), oberirdische
Garagen (GA), Carports (CP) und Tiefgaragen (TG) sind anhand der Festsetzung nur
direkt an der HauptstralBe aufgrund des dort nicht vorhandenen Flachenangebots und
der unmittelbaren Einsehbarkeit vom 6ffentlichen Verkehrsraum ausgeschlossen. Ent-
lang der Hauptstrale sind parkende Fahrzeuge nicht erwiinscht, um das Erschei-
nungsbild des historischen Ortskernbereichs nicht zu beeintrachtigen. Offene Fahrrad-
stellplatze sind allgemein zulassig, um den Anforderungen dieser klimafreundlichen
Mobilitdtsform Rechnung zu tragen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird fur den Anderungsbereich eine maximale GRZ von 0,6 entsprechend der
Obergrenze nach § 17 BauNVO und der maximalen GRZ in der Urfassung des Bebau-
ungsplans festgesetzt, so dass dem Planungsziel des Einfligens in die Bestandsbe-
bauung entsprochen wird. Anhand der festgesetzten GRZ wird darliber hinaus einer
der Lage im landlichen Raum angemessenen, effizienten und flachensparenden Aus-
nutzung der Grundstiicke im Sinne der Innenentwicklung entsprochen.

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Die Mdéglichkeit zur
Uberschreitung der GRZ wird festgesetzt, um die fir die Erweiterung des Gasthauses
Sonne erforderlichen Parkierungsméglichkeiten auf dem Privatgrundstiick zu schaffen
und die fur den Betrieb des Gasthauses insbesondere notwendigen Wegeflachen zu
ermdglichen. Nachteilige Auswirkungen auf den Grund und Boden sind trotz der hohen
Grundstiickversiegelung und baulichen Verdichtung nicht zu befiirchten. Denn die
Grundstiicke sind von ausreichend bestehenden Freiflachen insbesondere im Stidos-
ten des Plangebiets umgeben, womit die Verdichtung auf den Baugrundstiicken durch
nachbarschaftliche ékologische Strukturen bereits ausgeglichen ist. Die Planung fuhrt
zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen, vielmehr dient die Schaffung von OPNV-
nahen Nutzungen im Siedlungsbestand der Vermeidung von weiteren AuRenentwick-
lungen und Verkehrszuwéachsen und damit der Vermeidung von schadlichen Umwelt-
auswirkungen. Die Unterbringung von KFZ in einer Tiefgarage stellt zudem eine orts-
bildvertragliche Parkierungsform dar.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Es wird fur den Anderungsbereich eine maximale GFZ von 1,8 festgesetzt, die sich in
Zusammenhang mit der maximalen GRZ von 0,6 und den maximal zuldssigen drei
Vollgeschosse ergibt. Dies tragt einer effizienten Ausnutzung der Grundstiicke im Sied-
lungsbestand Rechnung und bericksichtigt die Erweiterungsvorhaben des Gasthauses
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Sonne. Die Obergrenze der GFZ fur Dorfgebiete nach § 17 BauNVO liegt bei 1,2, so
dass diese Obergrenze im vorliegenden Fall tberschritten wird.

Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen

Rechtlicher Rahmen

Gemal § 17 (2) BauNVO kénnen die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn
1. hierzu stadtebauliche Griinde vorliegen und

2. die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass (a) die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und (b) nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die genannten Kriterien missen kumulativ erfillt sein. Es miissen aber keine besonde-
ren stadtebaulichen Griinde vorliegen, die eine Uberschreitung erfordern. Durch die
Neuregelung des § 17 BauNVO rechtfertigen bereits stadtebauliche Grinde eine Uber-
schreitung der Obergrenzen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen, erfolgt die Abwagung aber auch mit Blick auf die stadtebauliche Dichte und die
damit verbundene Erhéhung der GFZ mit besonderer Sorgfalt.

Stadtebauliche Griinde

Die fur den Anderungsbereich festgesetzte GFZ nimmt in Zusammenhang mit der an-
gestrebten Hohenentwicklung Bezug auf den Gebdudebestand sowie die Umgebungs-
bebauung entlang der HauptstraBe. Ferner beriicksichtigt die festgesetzte GFZ die
Nutzungskonzeption des Gasthauses Sonne, die aufgrund der Standortgebundenheit
des Erweiterungsvorhabens nur am vorliegenden stadtebaulich integrierten Standort
umgesetzt werden kann.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die stadtebaulich begriindeten Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 BauNVO
sind durch den besonderen Umstand der Grundstiickskonfiguration — Lage an Grin-
und Freifldichen — ausgeglichen. Die Gebaudeanordnung in Zusammenhang mit den
unmittelbar angrenzenden Verkehrs- und Griinflachen bietet gute Moglichkeiten fur ei-
ne Nachverdichtung, ohne die Besonnung, Belichtung und Beliiftung — sowohl der
Neubebauung als auch der bestehenden Gebaude — zu beeintrachtigen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind trotz der hohen Grundstuckversiegelung
und baulichen Verdichtung nicht zu befurchten. Denn die Grundstiicke sind von ausrei-
chend bestehenden Freiflachen insbesondere im Stidosten des Plangebiets umgeben,
womit die Verdichtung auf den Baugrundstiicken durch nachbarschaftliche ékologische
Strukturen bereits ausgeglichen ist. Die Planung fuhrt zu keinen erheblichen Umwelt-
auswirkungen, vielmehr dient die Schaffung von OPNV-nahen Nutzungen im Sied-
lungsbestand der Vermeidung von weiteren Auflenentwicklungen und Verkehrszu-
wachsen und damit der Vermeidung von schadlichen Umweltauswirkungen.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf drei begrenzt. Dies erfolgt vor dem Hintergrund
der Bezugnahme auf die umgebende Bebauung, unter Beriucksichtigung des Ziels der
stadtebaulich harmonischen Einfligung sowie der Nutzungskonzeption des Gasthauses
Sonne.

20-07-27 Begrundung BPLA Neumatten [l (20-07-15).docx




Gemeinde lhringen Stand: 27.07.2020

1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Neumatten I gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 14

3.5

Maximale Trauf- und Firsthéhe

Unter Berlicksichtigung der umgebenden Bestandsgebdude sowie des Gebaudebe-
stands im Plangebiet werden eine Traufhdhe von maximal 204,00 m. 4. NN und eine
Firsthéhe von maximal 209,00 m. (. NN fur stadtebaulich angemessen angesehen.
Dies entspricht einer maximalen Traufhéhe von 8,60 m und einer maximalen Firsth6he
von 14 m, jeweils gemessen an der norddstlichen Gebaudeecke des Bestandsgebéau-
des des Gasthauses Sonne bezogen auf die Oberkante der Hauptstrale. Durch die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen ist trotz des relativ groRen Spiel-
raums bei der Auswahl der Dachneigungen eine zusammenhangende Héhenentwick-
lung gesichert. Die Héhenentwicklung der Gebaude entspricht auch den Anforderun-
gen der Nutzungskonzeption des Gasthauses Sonne.

Die Traufen von Dachaufbauten dirfen die festgesetzte maximal zuléssige Traufhéhe
um bis zu maximal 2,0 m Uberschreiten, um ausreichend fur die Nutzung als Beherber-
gungsbetriebs ausnutzbare Flachen in Form von Dachaufbauten in den Dachgeschos-
sen zu erméglichen. Die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit bietet den Bauherrn
ausreichend Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Dachlandschaft.

Maximale Sockelh6he

Als maximale Sockelhéhe wird 1,70 m gemessen ab Gehweg- bzw. Stralenoberkante
festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden Sockelhéhe am nordéstlichen Geb&ude-
eck des Bestandsgebaudes des Gasthauses Sonne entlang der Hauptstrale. Die Ge-
baudesockel sind historische Gestaltungselemente der Gebdude an der Hauptstralle
und sollen mit Blick auf die Erhaltung sowie kinftige Verwendung dieser gestalteri-
schen Elemente weiterhin zuldssig sein.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen, Baugrenzen

Entlang der HauptstralRe gilt analog zur Urfassung des Bebauungsplans eine Baulinie.
Um den Erhalt der historisch gewachsenen, durchgéngigen Strallenrandbebauung
auch in Zukunft zu gewahrleisten, wurde entlang der Hauptstralle eine Baulinie festge-
setzt. Die Baulinie sichert, dass die vorhandene Gebéaudeflucht erhalten und bei Neu-
bauten entlang der Hauptstralle fortgefuhrt wird. Damit werden die historischen Bau-
strukturen aufgenommen und kinftig erhalten. Im rickwartigen Grundstuckbereich wird
eine Baugrenze mit Bezugnahme auf die Urfassung des Bebauungsplans festgesetzt.
Die im Anderungsbereich festgesetzte Baugrenzen riickt im Vergleich zur urspriingli-
chen Baugrenzen um 2,50 m weiter nach Stden ab, um das Erweiterungsvorhaben
des Gasthauses Sonne planungsrechtlich zu erméglichen. Das festgesetzte Baufenster
ermdglicht eine flexible und effiziente Grundsticksnutzung im Sinne von Innenentwick-
lung und Nachverdichtung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch Dachiber-
stande und Dachvorspringe ist auf der gesamten Lange zulassig. Dachlberstande
und Dachvorspriinge dirfen jedoch nicht in die 6ffentlichen Verkehrsflachen hineinra-
gen. Anhand dieser Festsetzung wird die Bestandssituation entlang der HauptstralRe
aufgegriffen und fur kiinftige bauliche Entwicklung erméglicht. Zudem ermdglicht diese
Uberschreitungsmoglichkeit den Bauherren Spielrdaume bei der Hochbauplanung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe
1,50 m ist auf der gesamten Lange zuldssig. Damit wird gesichert, dass im ruckwarti-
gen Grundstlicksbereich nach Suden ausgerichtete, attraktive Aufenthaltsmdglichkei-
ten im Freien in Form von Balkonen errichtet werden dirfen.
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3.6 Gehweg

3.7

3.8

Entlang der HauptstraBe wird analog zur Urfassung des Bebauungsplans und be-
standsgemal ein Gehweg festgesetzt. Der Gehweg im 6&ffentlichen Stralenraum soll
kinftig in seiner Funktion erhalten bleiben und die fuBlaufige Zuganglichkeit des Gast-
hauses Sonne sichern.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Am sudlichen Rand des Plangebiets wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
hinterliegender Grundstiicke, die sich westlich des Plangebiets befinden, festgesetzt. In
der Urfassung des Plangebiets ist stidlich unmittelbar angrenzend auf den Fist. Nr.
4387 und 4389 bereits ein Geh- und Fahrrecht zugunsten hinterliegender Grundstiicke
festgesetzt. Anhand des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts kann eine ver-
kehrliche und technische ErschlieRung der riickwartigen Nachbargrundstiicke gesichert
werden. Der Bebauungsplan sowie die vorliegenden Bebauungsplananderung sind die
rechtliche Grundlage zum Einfordern dieser Rechte, begriinden aber diese Rechte
nicht. Der Vollzug bzw. die Begriindung dieser dinglichen Rechte erfolgt in Form einer
Grunddienstbarkeit durch Grundbucheintrag auf privatrechtlicher Basis.

SchallschutzmaBnahmen i. V. m. bedingtem Baurecht

Die Schalischutzmaflinahmen wurden entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen
der schalltechnischen Untersuchung durch das Biro Heine & Jud (Stuttgart) in Verbin-
dung mit einem bedingten Baurecht festgesetzt. Die Begrindung der MaRnahmen
ergibt sich insofern aus der beigeflgten schalltechnischen Untersuchung.

ANDERUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Die Dacher der Hauptgebaude sind als reine oder abgewalmte Satteldacher mit einer
Neigung zwischen 20° bis 50° auszuflhren, so dass sich die Neubauten harmonisch in
die umgebende Dachlandschaft einfigen. Die Umgebungsbebauung und die Be-
standsbebauung im Plangebiet sind durch Satteldacher gepragt. Die Festsetzung der
Dachneigungen bertiicksichtigt einerseits den Bestand, erlaubt andererseits den Bau-
herren aber auch einen individuellen Ausbau der Dachgeschosse und damit die Schaf-
fung einer méglichst groen Nutzflache. Zur Eindeckung der Dacher sind Ziegel in den
Farben rot bis rotbraun entsprechend dem Farbspektrum im Bestand zu verwenden.
Zur Klarstellung ist Dachbegrunung hiervon ausgenommen, falls diese 6kologisch
sinnvolle Form der Dachgestaltung bei Satteldachern angestrebt wird. Wellfaserzement
und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen, da sie als ortsuntypisch und gestal-
terisch unbefriedigend beurteilt werden.

Flach- bzw. flachgeneigte Dacher sind mit einer Gré3e von maximal 200 m? Dachfla-
che auf untergeordneten Gebaudeteilen von Hauptgebauden wie Zwischenbaukérpern
zulassig. Diese Regelung berlcksichtigt, dass Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zwar
keine ortstypische Dachform sind, jedoch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher aus haus-
technischen und baukonstruktiven Griinden erforderlich sein kénnen und daher unter
Einhaltung der Flachenbeschrankung zuldssig sind. Die Flachenbeschrdnkung von
maximal 200 m? beriicksichtigt, dass entlang der Hauptstralle reine oder abgewalmte
Satteldacher als ortstypische Dachform weiterhin dominieren sollen.

Dachaufbauten sind nur bis zu zwei Dritteln der Lange der dazugehérigen Dachseite
zuldssig, um ausreichend attraktive Nutzflache im Dachgeschoss zu ermdglichen.
Dacheinschnitte sind prinzipiell unzulassig, da sie nicht ortstypisch sind und im Be-
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4.2

stand in Wasenweiler nur vereinzelt vorkommen. Entsprechende Festsetzungen waren
bereits in der Urfassung des Bebauungsplans verankert.

Der Abstand von Dachaufbauten zu den Ortgdngen muss, gemessen jeweils von Au-
Renkante Dach bis Aulenkante Dach, mindestens 0,50 m betragen. Der Ansatz von
Dachaufbauten muss, vertikal gemessen, mindestens 0,50 m unter dem Hauptffirst lie-
gen. Diese Regelung gilt nicht fir Dachaufbauten unterhalb von Flach- und flachge-
neigten Dachern. Diese Festsetzungen zur Lage von Dachaufbauten innerhalb der
Dachflachen galten schon in der Urfassung des Bebauungsplans und bilden die Be-
standssituation ab, die in den Grundzigen kunftig erhalten werden soll. Die Festset-
zungen wurden unter Bezugnahme auf die Nutzungskonzeption des Gasthauses Son-
ne gelockert, wobei gestalterische Beeintrachtigungen des historischen Ortsbilds ins-
besondere entlang der Hauptstral3e in der Summe nicht zu besorgen sind.

Die Dacher von Garagen und Carports sind als Flach- oder Satteldacher mit einer Nei-
gung zwischen 0° - 25° auszufthren. Damit werden eine harmonische Dachlandschaft
von Garagen und Carports und die gestalterische Anpassung von Haupt- und Parkie-
rungsgebauden sichergestellt. Flach- bzw. flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachnei-
gung von 5° sind zu begriinen, wobei die Substrathéhe mindestens 10 cm betragen
muss. Die Dacher sind aus gestalterischen und 6kologischen Griinden extensiv zu be-
grunen. Dies unterstitzt unter anderem das Versickern bzw. Verdunsten von Nieder-
schlagswasser direkt vor Ort, dient der Artenvielfalt von Tieren und leistet einen Beitrag
zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Machtigkeit der Auftragsschicht spielt auch fur
die Retention und Abflussverzégerung von Regenwasser und somit fur die Entlastung
der ortlichen Kanalisation eine wichtige Rolle.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen die Unterkante der Fensterbristung des 1. Obergeschosses
nicht Uberschreiten, so dass zukinftige Werbeanlagen an der Gebaudefassade ent-
sprechend der Bestandssituation ausgefuhrt werden durfen.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Gesamtwerbeflache von 1,0 m? An-
sichtsflache zulassig, um groB¥flachige freistehende Werbeanlagen insbesondere im
rickwartigen Grundstiicksbereich zu verhindern.

Werbeanlagen mit schrillen und kurzzeitig wechselnden Lichteffekte, bewegliche
Schrift- oder Bildwerbung sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Werbeanla-
gen in Form von auf Fenstern aufgebrachten Klebefolien sind nicht zulassig. Damit
wird sichergestellt, dass von Werbeanlagen keine negativen Auswirkungen auf das
auerliche Erscheinungsbild im historischen Ortskern und keine unangenehme Blend-
wirkungen auf die Anwohner ausgehen.

Die Reglementierung von Werbeanlagen erfolgt einerseits unter Beruicksichtigung des
historischen Ortsbilds, andererseits der Werbefreiheit von im Dorfgebiet zulassiger,
gewerblicher Betriebe.
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5 UMWELTBELANGE

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fur diese Belange,
die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufilhren. Da der Bebauungsplan ,Neumatten [I“ im § 13a-
Verfahren nach BauGB geandert wird, kann auf eine férmliche Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet wer-
den. Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind dennoch in die Abwagung einzu-
stellen und entsprechend zu bertcksichtigen. Dies erfolgt durch den vorliegenden Um-
weltbeitrag und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Biros Gaede&Gilcher,
die Bestandteil der Begriindung sind.

6 LARM

Aufgrund der Gemengelage in zentraler Ortslage wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Biro Heine & Jud (Stuttgart) durchgefuhrt. Im Einzelnen wird auf
die Schalltechnische Untersuchung verwiesen, die der Bebauungsplanadnderung als
Anlage beigefiigt wird.

7 VER- UND ENTSORGUNG

An das bestehende Leitungsnetz (Wasser, elektrischer Strom, Gas, Breitband,
Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung) kann angeschlossen werden.

8 BODENORDNUNG
Bodenordnende MaRRnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich.

9 KOSTEN

Die entstehenden Kosten werden von den Planungsbeginstigten im Rahmen einer
Kostenlibernahmeerklarung sowie der Gemeinde Glbernommen.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Dorfgebiet ca. 3.182 m?
Gehweg ca. 25 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 3.207 m?
Ihringen, den 28‘1' 2920 fsp St |anung
Fahle Stadlpianm Partnerschaft mbB
Schwagertorring 12, 79098 Freiburg

761/36875-0, www.fsp-stadtptanung.de

Y Urgermeister Planverfasser
2/Ne%” Benedikt Eckerle
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdérigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tens istder 3.4 . 22022
Ihringen Ubereinstimmen.

Ihringen 2&.3. 2020 lhringen, den A, ¢&. 202
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