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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO)
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Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

*  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung

vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 04.05.2009
(GBI. 185)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB):
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Einschrankung und Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 8 (2) BauNVO)

Von den nach § 8 (2) BauNVO vorgesehenen Nutzungen sind Tankstellen und
Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zuléssig.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimentengruppen (Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik, Haus-
haltswaren, Blumen, Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Bucher, Zeitschriften, Papier,
Schreibwaren, Biroorganisation, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhal-
tungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren, Foto/Optik) nur als Laden und
Verkaufsstellen in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe
oder Handwerksbetrieben zugelassen, soweit das selbst hergestelite Sortiment
nachweislich mindestens 70 % der Verkaufsflache beinhaltet.

Einschrankung und Ausschluss von Ausnahmen (§ 8 (3) BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen als Ausnahme nach § 8 (3) Nr. 1 bzw. § 9 (3)
Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter) nur zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
Pro Gebaude sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig. Dabei darf die Wohnflache die
gewerbliche Nutzflache nicht Giberschreiten.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 (3) Nr. 2 BauNVO als Ausnahmen aufgefuhrten
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die Vergnligungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO nicht zuléssig.
Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 BauNVO)

Nebenanlagen (gemaR § 14 (1) BauNVO), Garagen und Car-Ports sind nur inner-
halb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zulassig. Stellplatze sind
im gesamten Gebiet zuldssig.

Héhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Im Gewerbegebiet gilt eine

maximale Traufhdhe von: 8,00 m und eine

maximale Gebaudehdhe von: 12,00 m.
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Die Traufhdhe wird gemessen an dem Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dach-
haut. Die Gebdudehshe wird am héchsten Punkt der Dachfldche gemessen.

Als unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Geb&udehdhe gilt die StraBenoberkan-
te der ErschlieBungsstraRe in der Mitte des jeweils geplanten Geb&audes.

Solaranlagen und Liftungsschichte sowie technisch notwendige, untergeordnete
Bauteile durfen die festgesetzte maximale Geb&udehdhe um maximal 2 m Uber-
schreiten.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Geb&dudeléangen
tber 50 m zulassig sind.

Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Summe der Grundstiickszufahrten ist auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken. Je Baugrundstiick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maximal
9,00 m und je Zufahrt maximal 5,00 m Breite zuldssig.

Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen dirfen eine Tiefe von maximal 1,0 m unter natlrlichem Gelénde er-
reichen und sind im Bauantrag darzustellen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickilung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen missen mit einer wasser-
durchléssigen Oberflachenbefestigung mit einer belebten Bodenzone (z.B. Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) ausgebildet werden. Sie miissen weiterhin
mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden, unbefestigten Flachen versehen
werden. Eine Ausnahme hiervon bilden Flachen in denen aus funktionalen oder
Grundwasserschutzgriinden eine andere Befestigung notwendig ist. Hierzu z&éhlen
Flachen mit intensivem Lieferverkehr und Absteliflachen fur LKW sowie Flachen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Diese sind wasser-
undurchlassig zu befestigen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Fassaden sind im Bebauungsplange-
biet nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so
dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen entstehen kann.

Die Unterkante der Griindung (Bodenplatten von Wohn- und Verwaltungsgeb&u-
den sowie von Produktions- und Werkhallen) darf den Mittleren Hochwasserstand
des Grundwassers (MHW) nicht unterschreiten. Dieser liegt bei 190,65 m+NN.
Ausgenommen hiervon sind technisch notwendige Bauteile.

Das Gelandeniveau ist auf mindestens 193 m+NN aufzufiillen, um den Abstand
zum Grundwasser zu erhéhen.

Koniferen durfen nicht verwendet werden. Gleiches gilt bei der Verwendung von
buschférmigen oder zur Heckenpflanzung herangezogenen Nadelgehdlzen. Aus-
nahmen sind zuléssig bei der Abschirmung von Milibehaitern.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen, LED-Leuchten).
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1.8 Zuordnung externer AusgleichsmaBnahmen (§ 1 a (3) BauGB)

Den Flachen, auf denen unvermeidbare, erhebliche Eingriffe zu erwarten sind,
werden die folgenden Sammelausgleichs- und Ersatzmafinahmen aulerhalb des
Bebauungsplangebietes zugeordnet, da der Kompensationsbedarf nicht innerhalb
des Plangebiets gedeckt werden kann.

OkokontomaRnahme ,,lh 41¢ (Flurstiick Nr. 9305, Gemeinde lhringen, Gewann
_Hinterschwemme), von der insgesamt 15.575 Oko-VE abgebucht werden.

Umwandlung von Acker (Maisacker) in eine Streuobstwiese mit extensiv ge-
nutztem Griinland. Einsaat mit artenreichem Grliniand-Saatgut. Dauerhafte Er-
haltung des Griinlands durch zweischurige Mahd mit Entfernen des Mahgutes und
extensive Bewirtschaftung. Die erste Mahd erfolgt nicht vor Ende Mai, zweite
Mahd nicht vor Ende Juli. Verzicht auf Einsatz von Bioziden. In der Aushage-
rungsphase (bis 10 Jahre nach Umwandlung) Verzicht auf Diingung, danach ein-
geschrankte Diingung (jedoch keine Gulle) in mehrjahrigem Turnus (jedes 3. Jahr)
maoglich.

Zu pflanzen sind Hochstamm-Obstgehdlze auf starkwiichsigen Unterlagen (keine
Zierformen!), oder Walnuss-Samlinge oder —veredelungen. Bei den Obstbaumen
sind diejenigen Sorten zu bevorzugen, die eine geringe Anfélligkeit gegenuber
Feuerbrand besitzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)
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Rechtsgrundlagen:

«  § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI
S. 809, 814).

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 04.05.2009
(GBI. 185)

Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassige Dachneigung der Décher von Haupt- und Nebengebduden betréagt
0° - 42°.

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind fachgerecht zu begriinen
und ordnungsgemafR zu unterhalten. Die Begriinung ist extensiv fi&chig als ge-
schlossene Vegetationsdecke mit einer Aufbaudicke von mindestens 10 cm aus-
zubilden und dauerhaft zu sichern.

Wellfaserzement, Dachpappe und glénzende oder reflektierende Materialien sind
im gesamten Gebiet nicht zuldssig.

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zuléssig.

Fensterlose Mauern - vor allem die Mauern nach Westen - sind durch Rankge-
wachse zu begriinen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Sonstige gestalterische Anforderungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Nebenflachen wie Miilitonnenplétze, Abfallplatze und Lagerplétze sollen mit einem
festen Sichtschutz und / oder einer dichten Bepflanzung umgeben werden.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind an den Geb#uden oder an gebdudeshnlichen, baulichen Anla-
gen anzubringen und durfen die Traufhéhe des Gebdudes nicht tiberragen.

Bewegliche Schrift- und Bildwerbung sowie Werbung mit Tagesleuchtfarben (fluo-
reszierend) ist ausgeschlossen.

Werbeanlagen, die von Westen aus einsehbar sind (freie Landschaft) durfen nur
unbeleuchtet ausgefihrt werden.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3)
Nr. 2 LBO)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Baugrundsticken in Reten-
tionszisternen zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten. Das Riickhaltevolumen
muss je 100 gm versiegelte Grundstlicksflache mindestens 2 cbm betragen. Der
Drosselabfluss darf maximal 1,0 I/s betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist
der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergréRern. Der Uberlauf der Zister-
nen ist an die Regenwasserkanalisation anzuschlieRen.
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2.6 Antennen (§ 74 (1) Nrn. 1 und 4 LBO)

2.6.1 Pro Geb&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

2.6.2 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

2.7 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.7.1 Einfriedungen diirfen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 2,00 m
iber StraRen- bzw. Gehwegoberkante sein. Sockel und Mauern sind bis 0,50 m
Uber naturlichem Gelande bzw. Oberkante angrenzender Verkehrsfldchen zulés-
sig.

272 Maschendraht und Drahtzgune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.

2.7.3 Die Verwendung von Stacheldrant fur Einfriedungen ist nicht zugelassen.

2.8 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 74 (1) Nr.3 LBO)

Im Gewerbegebiet sind alle dem &ffentlichen Raum zugewandten, unbebauten und
nicht oberflachenbefestigten Flachen auf privatem Geldnde, die nicht als Arbeits-
oder Lagerflache benutzt werden, zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fir eine ausreichende Substratméchtigkeit
(mindestens 0,6 m) und geeignetes Substrat (ggf. Bodenaustausch) muss gesorgt
werden.

Es kénnen folgende Gestaltungsformen gewahlit und kombiniert werden:
- Zierrasen

- Wiese

- Repréasentative Staudenpflanzung

- Pflanzung mit Bodendeckern

- Strauchpflanzung

Nichtheimische Zierpflanzen sind nicht typisch fur das Landschaftsbild und sollen
nur in Innenbereichen des Gewerbegebietes Verwendung finden.
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3 HINWEISE

31 Hinweise zum Schutz von Anpflanzungen bei Baumafnahmen

3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

Baume und Straucher sind vor schadigenden Einflussen zu schiitzen. Dabei sind
die Regelungen der DIN 18920 "Schutz von Bdumen und Strauchern, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsfléachen bei Baumafinahmen" zu beachten.

Die Vorschriften im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Versor-
gungsanlagen® (Herausgeber: Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrs-
wesen, Arbeitsausschuss Kommunaler StraBenbau; 1989) missen beachtet wer-
den.

Abwasser

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist nach den allgemeinen Regeln der Tech-
nik im Trennsystem sicherzustellen.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage ist gem. § 13 Abs.3 mit Inkraft-
treten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Behorde (Land-
ratsamt — Gesundheitsamt FB 320) anzuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen
sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988, DIN 1989 und Arbeitsblatt DVGW
555) auszufiihren.

Denkmalschutz

In der Nahe des Plangebietes liegen urgeschichtliche Grabhugel, die sich im Luft-
bild abzeichnen. Das Graberfeld besitzt vermutlich eine gréRere Ausdehnung.

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllig Funde) ist das Regierungsprasi-
dium Freiburg, Ref. 25 - Denkmalpflege, Fachbereich Arché&ologische Denkmal-
pflege, unverziiglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und
seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fur
Baden-Wirttemberg vom 24.06.1991 zuletzt gedndert am 17.06.1997. Nach § 4
Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsa-
men und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

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 Freifidchen ist zu
vermeiden.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféitiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
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Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urge-
landes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffll-
lung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Bodenbelastungen bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Aufio-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum firr die geplante Bepflanzung und eine fléchige Versickerung
von Oberflaichenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht {-
berschreiten.

N&dhe zu Bahnanlagen

Durch die direkte Nahe zu der Bahnstrecke Freiburg — Breisach kann es zu Immis-
sionen aus dem Bahnbetrieb kommen. Hierzu gehoren Bremsstaub, L&rm und Er-
schitterungen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen mussen den Belan-
gen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzab-
sténden ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten.

Badenova

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bade-
nova AG & Co. KG ausgefhrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf ktirzes-
tem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum
(DIN 18012) zu fuhren.

Fur die rechtzeitige Planung und Koordinierung unserer MaRnahmen ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der Bauarbeiten im Bebauungsplangebiet der ba-
denova AG & Co. KG, TullastraRe 61, 79108 Freiburg i. Br. So friih wie mdglich
schriftlich angezeigt werden.

In die geplante Flache fur die Ver- und Entsorgung wird eine Gasdruckregelanlage
integriert. Technische Sicherheitseinrichtungen der Gasdruckregelanlage machen
es erforderlich, dass in einer Héhe von ca. 10 m und in einem Radius von 5 m kei-
ne baulichen Anlagen fir Wohnzwecke erstellt werden dirfen. Auch durfen auf
den der Anlage zugewandten Seiten in den vorgenannten Abstanden keine me-
chanischen Beltftungseinrichtungen fur Geb&ude angeordnet werden.
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3.8 Deutsche Telekom
Im genannten Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG.

Das Plangebiet kann grundséatzlich an die vorhandene Telekominfrastruktur ange-
schlossen werden. Inwieweit die Schaltreserven der Kabel im Plangebiet ausrei-
chen oder neue Kabel innerhalb und ggf. auch auerhalb des Plangebiets ausge-
legt werden miissen, kann erst nach Kenntnis der letztendlich vorgesehenen Be-
bauung beurteilt werden.

Fur unsere rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem
StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es not-
wendig, den Beginn, Umfang und Ablauf der BaumaRnahmen (Bauzeitplan) so
frih als méglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn, mitzuteilen an:
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, RS PTI 31, Postfach 10 03 65, 79122
Freiburg.
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1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde lhringen verfilgt aufgrund der Lage und der topographischen Gege-
benheiten tiber sehr begrenzte gewerbliche Enfwicklungsméglichkeiten. Der einzige
gewerbliche Schwerpunkt der Gemeinde befindet sich stidlich der Bahntrasse im Be-
reich Hinterschwemme.

Die in der Vergangenheit erschlossenen Gewerbegebiete sind nahezu vollsténdig
bebaut, sodass der Gemeinde derzeit keine gewerblichen Baugrundstiicke zur Verfu-
gung stehen. Da im Ort ein Bedarf an Gewerbegrundstlicken zu verzeichnen ist, soll
nun das Gebiet ,Glanzerweg West* erschlossen werden, welches sich im westlichen
Anschluss an das Gebiet ,Hinterschwemme" befindet. Das bereits im Flachennut-
zungsplan enthaltene Gebiet Glénzerweg kann nicht in voller GréRe in den Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen werden, da die Grundstu-
cke derzeit nicht verfiigbar sind. Aus diesem Grund erstreckt sich das Plangebiet nur
auf die Flurstiicke Nr. 9122, 9123, 9124 und 9125 sowie auf einen Teilabschnitt des
Krebsbaches.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, um ein unter stadtebaulichen, 6kologischen und gestalte-
rischen Gesichtspunkten attraktives Gewerbegebiet zu entwickeln.

2 PLANUNGSZIELE

Mit der Planung werden insbesondere folgende Einzelziele verfolgt:

» Schaffung von Gewerbeflachen fur ortsanséssige oder Betriebe aus der enge-
ren Umgebung,

» angemessene Ausnutzbarkeit unter der Berticksichtigung eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden,

» Bestimmung zuldssiger Nutzungen mit dem Ziel, Nachbarschaftskonflikten vor-
zubeugen sowie

» Schaffung eines angemessenen Ausgleichs fur die Eingriffe in Natur und

Landschaft.
3 VERFAHREN

17.03.2008 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit

17.04.2008 - Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

02.05.2008

09.06.2008 Beschluss der Friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
~Scoping”

Schreiben vom Fruihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen

12.08.2008 Trager offentlicher Belange sowie ,Scoping®

Frist bis 22.09.2008
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14.12.2009 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-
gung und Beschluss der Offenlage
18.01.2010 - Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offent-
19.02.2010 lichkeit, der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentli-

cher Belange

17.05.2010 Entscheidung uber die in der Offenlage vorgebrachten
Anregungen und Satzungsbeschluss

4 LAGE DES PLANGEBIETS UND BESTANDSNUTZUNG
Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand im Anschluss an das Gewerbegebiet
Hinterschwemme und wird wie folgt begrenzt:
» im Norden durch die Bahntrasse
» im Osten durch das bestehende Gewerbegebiet
* im Westen durch landwirtschaftliche Flachen und
» im Suden durch den Biirchleweg und ebenfalls landwirtschaftliche Flachen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans. Das gesamte Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt.

5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan fir der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Breisach-
Ihringen-Merdingen (Feststellungsbeschluss 23.03.2006) stellt fur das Bebauungs-
plangebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Dementsprechend ist das Gewerbegebiet
aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt rechtskréaftiger Flachennutzungsplan:

-

/
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6 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

7.1

7.2

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits durch den Glanzerweg gesichert. Im Norden
des Plangebietes wurde in Verldngerung der Stral3e ,Am Krebsbach” eine Erschlie-
Rung fur hinterliegende Grundstlicke vorgesehen. Dieser Bereich wurde als offentli-
che Fliche gesichert, um langfristig die Option auf eine verkehrliche ErschlieBung
stdlich und parallel der Bahntrasse zu erhalten. Diese Option ist im Zusammenhang
mit einer potenziellen Verlegung des bestehenden Bahnlbergangs nach Westen zu
sehen.

Die neu entstehenden Arbeitsplatze in dem geplanten Gewerbegebiet sind in ca. 15
Minuten zu FuB vom Bahnhof Ihringen zu erreichen. Damit liegt eine sehr gute
OPNV-Anbindung vor.

TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Stromversorgung

Fr die Versorgung der neuen Bebauung wird die bestehende Umspannstation (Lage
im Nordwesten des Plangebiets) auf die dstliche Plangebietsgrenze verlegt, sodass
ein direkter Zugang vom Glénzerweg aus méglich ist.

Wasserver- und entsorgung

Fur die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung kénnen die Anschlus-
se im Glanzerweg genutzt werden.

Aufgrund der begrenzten Leistungsfahigkeit der bestehenden Niederschlagswasser-
beseitigungsanlagen ist es dringend erforderlich, das unverschmutzte Regenwasser
auf den Grundstiicken zurtickzuhalten.

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben
und durch die Ingenieurgruppe fir Geotechnik bearbeitet. Dieses kam zu dem Ergeb-
nis, dass eine technische Versickerung prinzipiell zwar mdglich ist, dafir jedoch die
Bodendeckschichten zugunsten einer Sickerschicht ausgetauscht werden mussten.
Dieses Vorgehen wird von der Unteren Wasserbehérde nicht gebilligt, da durch den
Austausch des kiesigen Lehms der bestehende gute Schutz des Grundwassers redu-
ziert wiirde. Dementsprechend kann das Niederschlagswasser nicht auf den
Grundstlicken versickert werden.

Als Alternative zur Versickerung wurde aus diesen Grlinden festgesetzt, dass das
unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Baugrundstticken in Retentionszister-
nen zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten ist. Das Ruckhaltevolumen muss je
100 gm versiegelte Grundstlicksflache mindestens 2 cbm betragen. Der Drosselab-
fluss darf maximal 1,0 I/s betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Behalter
um den vorgesehenen Bedarf zu vergréfern. Der Uberlauf der Zisternen ist an die
Regenwasserkanalisation anzuschlieBen. (Zur Leistungsfahigkeit des Krebsbachs
siehe auch 10.2)




~

Gemeinde lhringen 17.05.2010

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Satzung
»Gldnzerweg West* geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Teil 1 Seite 4 von 8
8 BEBAUUNG

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.2
8.2.1

8.2.2

Entsprechend der beabsichtigten baulichen Nutzung wird die Gebietsart ,Gewerbe-
gebiet" (GE) festgesetzt, wobei die nach BauNVO allgemein und ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nach den o&rtlichen Bedurfnissen und Gegebenheiten im einzel-
nen differenziert wurden. Tankstellen und Schank- und Speisewirtschaften sollen nur
ausnahmsweise zuldssig sein, da das Gebiet vorrangig fur ortsansdssige Gewerbe-
betriebe zur Verfiigung stehen soll und bei diesen Nutzungen insbesondere die Ver-
kehrsbelastung gebietsunvertraglich sein kann.

Aufgrund der Lage zum Kernort und der guten Erreichbarkeit des Gewerbegebietes
wurden Festsetzungen zum Schutz der Kernortbereiche und der stadtebaulichen
Ordnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach dem Willen des Gemeinderates
soll im Gewerbegebiet kein eigenstandiger Einzelhandel als Konkurrenz zum Kernort
entstehen. Andererseits sollte den angesiedelten Gewerbebetrieben die Moglichkeit
geboten werden, ihre Waren an Ort und Stelle zu verkaufen. Daher wurden Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentengruppen
(Lebensmittel, Getrénke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Blumen, Tiere, Tier-
nahrung, Zooartikel, Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Buroorganisation,
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaus-
haltswaren, Foto/Optik) nur als L&dden und Verkaufsstellen in unmittelbarem Zusam-
menhang mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zugelassen. Dies
jedoch nur, sofern der Uberwiegende Anteil des Verkaufssortiments (mindestens
70 % der Verkaufsflache) selbst hergestellt wird.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Vergniigungsstétten wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit der ange-
strebten Gebietscharakteristik, namlich hauptséchlich der Unterbringung ortlicher
Gewerbebetriebe, nicht vereinbar sind.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wurde insbesondere unter der Beriicksichtigung fol-
gender Aspekte festgesetzt:

= Dimensionen und Charakter der anschlielenden Bebauung,
» der Mdglichkeit zur Einbindung in die landschaftliche Umgebung,
» des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

* und des stadtebaulichen Ziels einer angemessenen Ausnutzung der Grundsti-
cke insbesondere vor dem Hintergrund der geringen Grundst{ickstiefen.

Dementsprechend wurde fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt.

Hdéhe baulicher Anlagen

Da in dem Gewerbegebiet auch die Errichtung von Lagerhallen, Produktionsstétten
0.4. erméglicht werden soll, wird von einer Festsetzung der Vollgeschosse abgese-
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8.3

8.4

8.5

9.1

hen. Aus diesem Grund wird die Hoéhe der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet
durch die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Gebdudehdhen bestimmt.

Die maximale Traufhdhe wurde auf 8 m und die maximale Gebaudehéhe auf 12 m
festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen im angrenzenden Gewerbegebiet Hin-
terschwemme und wird als ausreichende Ausnutzbarkeit angesehen.

Als untere Bezugshéhe fur die Beurteilung der Trauf- und Geb&udehdhen gilt die
StraRenoberkante der ErschlieBungsstrae in der Mitte des jeweils geplanten Ge-
b&udes.

Um die Sonnenenergiegewinnung zu férdern, wurde festgesetzt, dass Solaranlagen
und Luftungsschéchte die maximale Gebdudehdhe um maximal 2 m Uberschreiten
durfen. Gleiches gilt fur technisch notwendige, untergeordnete Bauteile.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Aufgrund des groRzigig dimensionierten Baufensters wurde festgesetzt, dass Ne-
benanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO, Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze,
mindestens an drei Seiten offen) nur innerhalb der Baufenster errichtet werden dir-
fen. Stellplatze sind hingegen im gesamten Gewerbegebiet zuldssig, da sie baulich
nicht in Erscheinung treten.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Unter Berticksichtigung typischer Bauformen in Gewerbegebieten ist im Gewerbege-
biet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die Geb&udeldngen von mehr als
50 m bei Einhaltung der Grenzabsténde nach LBO zulésst.

Aufgrund der geringen Plangebietstiefe von im Stiden nur ca. 20 m wurde eine grof3-
zligige Uberbaubare Flache definiert, die sich an den Grenzabsténden der Landes-
bauordnung orientiert.

Flache fiir die Ver- und Entsorgung

Die bestehende Umformerstation muss im Zuge der Planung verlegt werden. Als
neuer Standort wurde eine Flache mit direktem Zugang vom Glanzerweg aus gefun-
den, die im Bebauungsplan als Flache fir die Ver- und Entsorgung gesichert wurde.
Es ist seitens der Badenova geplant, auf dieser Fléache auch die Gasdruckregelania-
ge unterzubringen. Zu dieser sind entsprechende Sicherheitsabstédnde mit Wohnbe-
bauung einzuhalten, wofiir in die Bebauungsvorschriften Hinweise aufgenommen
wurden.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grundstiickszufahrten

Zur Gliederung des StraRenraums und zur Begrenzung der Versiegelung wurde die
Anzahl der Zufahrten je Baugrundsttick auf bis zu 2 von insgesamt maximal 9,00 m
Breite begrenzt. Eine einzelne Zufahrt wurde auf eine Breite von maximal 5,00 m be-
grenzt.
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9.2 Abgrabungen

N

9.3
3
J
10
10.1
10.2

Um zu verhindern, dass durch GiberméBige Abgrabung zwischen Gehweghinterkante
und Gebidude zusétzliche belichtete Sockelgeschosse errichtet werden und um das
StraBenbild nicht zu beeintrachtigen, wurden Abgrabungen auf eine Tiefe von 1 m
begrenzt.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Rahmen des geotechnischen Gutachtens wurden die Grundwasserstéande ermit-
telt. Diese liegen bei:

HHW (héchster Grundwasserstand) 191,80 m+NN
MHW (mittlerer Grundwasserhdchststand) 190,65 m+NN
MW (mittlerer Grundwasserstand) 190,25 m+NN

Das natirliche Gelénde liegt auf einer Hohe von ca. 192,50 m+NN. Zur Erhéhung des
Abstandes zum Grundwasser wurde weiterhin festgesetzt, dass das Geldnde bis zu
einer Héhe von 193 m+NN aufzuftllen ist.

Begriindung weiterer Festsetzungen siehe Umweltbericht.

OBERFLACHENGEWASSER KREBSBACH

Gewisserrandstreifen

Im nérdlichen Plangebiet verlauft der Krebsbach, der im Zuge der Planung inklusive
seiner Béschung vermessen wurde. Die geplante Strae halt im Osten zur Béschung
einen Abstand von 2,30 m ein, der sich nach Westen hin verjlingt.

Aus dem folgenden Grund erscheint die Einhaltung des Gew&sserrandstreifens von
5m nicht moglich: Die Verlangerung der Strae ,Am Krebsbach® ist langfristig vor
dem Hintergrund der geplanten Verlegung des Bahnuibergangs erforderlich (siehe
Kapitel 6). In der vorliegenden Planung wurde versucht, einen méglichst groen Ab-
stand zum Krebsbach mit der StralRe einzuhalten. Dies fuhrt bereits heute dazu, dass
es von der bestehenden StraRe zur geplanten Strale zu einem kleinen Versatz
kommt. Ein gréRerer Versatz wiirde verkehrlich zu Problemen flihren.

Vor dem Hintergrund, dass es sich nur um ein sehr kurzes Teilstick im Bachverlauf
handelt und der Erforderlichkeit der Stra3e erscheint die Unterschreitung des Gewés-
serrandstreifens akzeptabel.

Krebsbach als Vorfluter

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass sich der Krebsbach als Vorfluter an der Grenze
seiner hydraulischen Leistungsfahigkeit befindet. Die Gemeinde Ihringen ist sich die-
ser Problematik bewusst und hat bereits die Erarbeitung eines Gesamtentwésse-
rungskonzepts in Auftrag gegeben. Bestandteil dieses Konzeptes werden sowohl
Hochwasserriickhaltebecken als auch Versickerungsbecken mit nachgeschalteter
Pflanzenkl4ranlage sein, um die hydraulische Belastung des Vorfluters Krebsbach zu
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11

12

121

12.2

regulieren. Aller Voraussicht nach wird diese Anlage ab 2012 zur Verfugung stehen.
Weiterhin wurden im Gewerbegebiet Hinterschwemme bereits erste MalRnahmen zur
Regenwasserversickerung getroffen und in Betrieb genommen, wodurch sich eine
gewisse Entlastung des Krebsbachs ergibt.

Zur Entlastung des Krebsbaches wurde im Bebauungsplan weiterhin festgesetzt,
dass Retentionszisternen vorzusehen sind.

FLACHENBILANZIERUNG

Geltungsbereich ca. 5.100 m?
Gewerbegebietsflache ca. 4.662 m?
Offentliche Grinflache ca. 189 m?
Verkehrsflache ca. 200 m?
Versorgungsflache ca. 20 m?
Wasserflache ca. 29 m?

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fur die gestalterischen Festsetzungen sind die Lage des Plangebiets am Siedlungs-
rand, sowie der angestrebte Charakter eines baulich qualitatsvollen Gewerbegebiets
mafRgebend. Insgesamt soll durch die gestalterischen Festsetzungen ein stérendes
Erscheinungsbild verhindert und gleichzeitig noch ausreichend Spielrdume fir eine
individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Gestaltung der Dacher

Um eine moglichst abwechslungsreiche Dachlandschaft zu erreichen und um die
Gestaltungsspielraume fir die Bauherren nicht GlbermaBig einzuschrénken, wurde le-
diglich eine Dachneigung von 0° - 42° fur die D&cher von Haupt- und Nebengeb&u-
den festgesetzt. Aus dkologischen und gestalterischen Griinden wurde weiterhin fest-
gesetzt, dass Décher mit einer Dachneigung unter 10° fachgerecht zu begrinen und
ordnungsgeman zu unterhalten sind.

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu verhindern, wurde
Wellfaserzement, Dachpappe und glédnzende oder reflektierende Materialien als
Dacheindeckungsmaterial im Plangebiet nicht zugelassen.

Gestaltung der Fassaden

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu verhindern, wurden
spiegelnde Fassaden ausgeschlossen.

Weiterhin wurde m den Griinanteil im Plangebiet zu erhéhen festgesetzt, dass fens-
terlose Mauern - vor allem die Mauern nach Westen - durch Rankgewéachse zu be-
griinen sind und die Bepflanzung dauerhaft zu erhalten ist.
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123 Werbeanlagen

12.4

12.5

Die Werbeanlagen werden auf die jeweilige TraufhShe begrenzt. Weiterhin wurde
bewegliche Schrift- und Bildwerbung sowie Werbung mit Tagesleuchtfarben (fluores-
zierend) ausgeschlossen. Durch diese Festsetzungen soll ein UbermaRiger ,Werbe-
wildwuchs” verhindert werden. Andererseits soll den Gewerbetreibenden eine weit-
gehende Flexibilitdt hinsichtlich der Ausgestaltung der Werbeanlagen geboten wer-
den.

Damit Werbeanlagen insbesondere nachts von der freien Landschaft aus nicht nega-
tiv in Erscheinung treten wurde festgesetzt, dass Werbeanlagen, die von Westen aus
einsehbar sind nicht beleuchtet werden diirfen.

Weitere gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Antennen, Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke dienen einer harmonischen Gestaltung des Ge-
werbegebietes.

Da Mdulltonnen-, Abfall- und Lagerplatze hdufig gestalterisch negativ in Erscheinung
treten wurde festgesetzt, dass diese mit einem festen Sichtschutz und / oder einer
dichten Bepflanzung zu umgeben sind.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Entlastung des Kanalnetzes und des Krebsbaches wurden Retentionszisternen
festgesetzt (siehe 7.2).

Begriindung Teil 2: sieche Umweltbericht

lhringen, den A£.S .20L0

fsp.stadtglanung

Fahle Sidmrdhd Partnerschaft

; , 49098 Freiburg
Fon 07471/ -0 W fsprstadtplanung de

ister Der Planverfasser




