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Satzungen der Gemeinde Ihringen

uber
1.  den B-Plan ,,Rudmannsteilung I*
2. die ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,,Rudmannsteilung I
Der Gemeinderat hat am 13.12.2004

a) den B-Plan ,Rudmannsteilung I*
b) die ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Rudmannsteilung I

unter Zugrundlegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung v. 27. 8.1997 (BGBI. | S. 2141);
zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 10 G v. 5. 5.2004 (BGBI. | S. 718)

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 1.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt Anderung durch Art. 3 G v. 22.
4.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung 08. August 1995, geéndert durch Gesetze vom 15.
Dezember 1997 und vom 19. Dezember 2000

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

- gemal § 244 Abs. 2 des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAU Bau) wird das
Bebauungsplanverfahren nach altem Recht zu Ende gefiihrt

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir

a) den B-Plan ,Rudmannsteilung I*
b) die drtlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Rudmannsteilung I

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom 22.12.2004)
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§ 2

Raumlicher Geltungsbereich

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

a) dem zeichnerischen Teil in M 1:500 in der Fassung vom 13.12.2004

b) dem textlichen Teil (Bebauungsvorschriften) in der Fassung vom 13.12.2004
2. Die ortlichen Vorschriften des B-Plans bestehen aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum B-Plan in der Fassung vom 13.12.2004
b) den ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 13.12.2004

3. Beigefligt ist die Begriindung in der Fassung vom 13.12.2004

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Durch den Bebauungsplan wird ein Teil des
Straflen- und Baufluchtenplans vom August 1958 (iberlagert.

lhringen, den .......... Ml el ol e oSNNI
g Bekanntmachung am

2242 . 2004

im Gde. Blatt Nr.gvom 22.42.04

§

Der Birgermeister _‘I,h{'r;i‘ngen, den 23. A2.0% 2 .
(AR
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A Grundlagen

1 Einfiihrung

1.1 Anlass zur Planaufstellung

Fiir das Gebiet ,Rudmannsteilung 1 wurde 1958 auf der Grundlage des Badischen Aufbau-
gesetztes von 1949 ein StralRen- und Baufluchtenplan ausgearbeitet. Parallel wurden zur
gleichen Zeit fiir dieses Gebiet textliche Festsetzungen als Polizeiverordnung erlassen.

Die Festsetzungen des Straflen- und Baufluchtenplans haben in den ersten Jahren zu einem
einheitlichen Erscheinungsbild des Gebiets beigetragen. Im Laufe der Zeit ist jedoch durch
den vermehrten Bau von Garagen, Nebengebaduden und spater errichteten Neubauten die
zuvor beschriebene Einheitlichkeit des Gebiets zunehmend beeintréachtigt worden. Das Ge-
biet weist inzwischen einen hohen Grad der Verdichtung auf, laut Polizeiverordnung durften
urspriinglich nur 10% des Grundstiicks iberbaut werden. Nebenanlagen waren hier nicht
eingerechnet. Ein groRer Teil der Flachen ist versiegelt. Weiterhin hat sich in jlingerer Zeit
gezeigt, dass es keine ausreichende baurechtliche Grundlage zur Beurteilung der vor-
liegenden Bauvoranfragen fir An- und Umbauten bzw. Neubauten mehr gibt.

Die bisher zur Verfiigung stehenden Festsetzungen halten den heutigen stadtebaulichen
Notwendigkeiten und planungsrechtlichen Anforderungen nicht mehr stand. Eine klare Be-
urteilungsgrundlage fiir Bauvoranfragen und Bauantrage ist nicht mehr gegeben. Die Ge-
meinde lhringen hat sich daher entschlossen, das Gebiet ,Rudmannsteilung I“ mit einer
neuen Bauleitplanung baurechtlich zu erfassen.

1.2 Planungsziele

Es ist das allgemeine Ziel der Bauleitplanung, die bestehende stadtebauliche Situation in
diesem Ortsteil planungsrechtlich abzusichern und die Mdglichkeit zur gebietsvertraglichen
Weiterentwicklung zu geben.

Auf der Basis der vorliegenden Bestandsaufnahme des Gebiets und der Uberpriifung der
vorliegenden baurechtlichen Grundlagen aus angrenzenden B-Plan-Gebieten soll das Ge-
biet in seinen bestehenden Qualitaten gestarkt werden. Es soll die Moglichkeit zur mafivol-
len weiteren Verdichtung in bisher weniger stark genutzten Bereichen geschaffen werden.
Eine Ubermafige Ausnutzung der Grundstiicke soll vermieden werden.

Das Gebiet ,Rudmannsteilung I liegt im slidlichen Bereich der Ortschaft Wasenweiler. Die
bauliche Hohenentwicklung der Ortschaft ist gekennzeichnet durch einen gleichmafigen
Anstieg vom stidlichen Ortsrand zur Ortsmitte hin. Es wird im Osten von der Kreisstralle K
4929 flankiert und bildet hier mit den zuriickliegenden Gebauden im Bereich ,Pfaffenteilung*
einen Teil des stadtebaulichen Eingangs. In den {brigen Bereichen wird das Gebiet von
Wohnbebauung oder bereits zur Wohnbebauung ausgewiesenen, jedoch noch nicht tber-
bauten Freiflachen begrenzt.

Die Planung soll zwischen dem Ortsrand bzw. angrenzenden Gebieten und dem Ortskern
vermitteln. Es sollen gebietsvertragliche Ubergénge zwischen diesen Bereichen mittels An-
passung der stadtebaulichen Kennwerte (GFZ, GRZ, Trauf- und Firsth6hen, Geschossigkeit,
Dachneigungen, etc.) geschaffen werden.
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Das Gebiet wird in 2 Zonen aufgeteilt. Die Zone 1 markiert die stddtebauliche Eingangssitu-
ation an der Kreisstrafte K 4929 und unterstreicht die héhere Bedeutung der innerdrtlichen
Verkehrsfiihrung durch die Neumattenstrale. Die Zone 2 erfasst die inneren, ruhigeren Be-
reiche entlang dem Allmendweg, Wiesenweg und Riedweg. Sie wird im Siidosten durch die
Neunkircherstral’e begrenzt.

Die bisher gegebenen klaren Raumfluchten der Stralenrédume sollen erhalten werden. Die
inneren Gartenbereiche sollen von Bebauung freigehalten werden. Die im Ortsgebiet weit
verbreiteten landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebe sowie auch die Neuerrichtung sol-
cher Anlagen soll planungsrechtlich abgesichert werden.

1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001, BGBI. | S. 3762)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990

e Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990

e Landesbauordnung (LBO) in der Fassung 08. August 1995, geédndert durch Gesetze vom
15. Dezember 1997 und vom 19. Dezember 2000

2 Beschreibung des Geltungsbereichs

2.1 Lage B-Plan-Gebiet

Das B-Plangebiet "Rudmannsteilung I" liegt am stidlichen Ortsrand von Wasenweiler und
wird begrenzt durch:

e "Rudmannsteilung II" im Stdwesten
e "Neumatten II" im Nordwesten
e "Pfaffenteilung" im Sudosten.
Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Naturrdumliche Verhaltnisse
Die Gebietsfléche ist bis auf den Bereich des Flurstiicks 4097/1 durch intensive Gartennut-
zung bzw. dichte Uberbauung und grof¥flachige Versieglung stark ausgenutzt. Durch die
grofke Anzahl an Nebengebauden in den inneren Bereichen gibt es unterschiedliche grole,
jedoch wenig zusammenhangende Grinraume.

2.3 Topographie
Innerhalb des Planungsgebietes gibt es keine nennenswerten Hohenunterschiede.

2.4 Nutzungen
Das Gebiet wird als Wohngebiet mit teilweise intensiver Gartenbewirtschaftung genutzt. In
Teilbereichen werden Nebengebaude fir landwirtschaftlichen Nebenerwerb (Landwirtschaft,

Weinanbau) genutzt. Im Gebaude Lindenweg 3 ist im EG eine temporar getffnete Aussen-
stelle der Volksbank vorhanden.
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2.5 Altlasten

Altlasten sind It. Altlastenkataster der Gde. lhringen fir diesen Bereich nicht ausgewiesen.

3 Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1 Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (fortgeschriebener FNP von 1988, aktueller Stand:
16.12.1994) der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-lhringen-Merdingen ist der Geltungsbe-
reich als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

3.2 Ausschnitt Flachennutzungsplan

Ubersichtssplanausschnitt
Ihringen - Wasenweiler
M1:10000 -

3.3 Fachplanungen

Fachplanungen zum Geltungsbereich werden z.Zt. nicht erarbeitet.
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B Stadtebauliche Planung

4 Bauliche Nutzung

4.1  Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde lhringen ist bestrebt, den dorflichen Charakter des Ortsteils Wasenweiler und
damit auch die Mdglichkeit der Nebenerwerbswinzerei und -landwirtschaft zu erhalten bzw.
weiterhin zuzulassen. Aus diesem Grund erfolgt die Ausweisung des Gebiets als Dorfgebiet
(MD) gemal § 5 BauNVO.

4.2 Ausschluss von Nutzungen

Fir das Dorfgebiet (MD) werden nach den gemaf § 5 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen
die Nrn. 8, 9 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen. Ebenso werden die nach § 5
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen durch Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a, Abs. 3, Nr. 2 ausgeschlossen.

4.3 Abgrenzung des Maldes der Nutzungen

Das Gebiet wird nach den unterschiedlichen Maften der baulichen Nutzung in 2 Zonen un-
terteilt. Die Zone 1 umfasst die Bebauung entlang Lindenweg und Neumattenstrafle. Zone 2
beinhaltet den inneren Bereich entlang NeunkircherstralRe, Allmendweg, Wiesenweg und
Riedweg.

4.4 Bauweisen

Fir die Zone 1 und die Zone 2 wird die offene Bauweise gemaf § 22, Abs. 2 BauNVO fest-
gelegt. Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig. Hausgruppen sind nicht zuléssig.

4.5 Mal der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen und Baulinien ge-
kennzeichnet. Entlang der StralRenrdume werden i.d.R. Baulinien festgelegt, die das bisher
weitestgehend einheitliche Erscheinungsbild des StralRenraums erhalten und stérken soll.
Die Baufenster zu den riickwartigen, inneren Bereichen sollen die Méglichkeit fur Erweite-
rungsbauten gewahren und im Rahmen einer mafdvollen Nachverdichtung gleichzeitig die
inneren Grunrdume sichern und starken.

Im Sinne einer Vermittlung zwischen den unterschiedlichen angrenzenden B-Plan-Arealen
wird die Grundfldchenzahl (GRZ) in der Zone 1 auf 0.5 und in der Zone 2 auf 0.4 festgesetzt.
Es werden so angemessene Ubergénge zwischen dem Planungsareal und den Gebieten
,Pfaffenteilung®, ,Rudmannsteilung II* und ,Neumatten II* geschaffen.

Die GFZ wird in Zone 1 auf 0.8 und in Zone 2 auf 0.6 festgelegt. Die Anzahl der Geschosse
wird fur beide Zonen mit 11+D begrenzt.

Die genannten stadtebaulichen Dichtewerte ermdglichen einen sparsamen Umgang mit der
Ressource Boden gemaf der Forderung aus § 1 BauGB. Gleichzeitig wird ein ausreichender
Anteil begriinter und nicht versiegelter Flachen gesichert.
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4.6 Zusammenfassung der Male der baulichen Nutzung:
GRZ: Zone 1: 0.5 Zone2:0,4

GFz: Zone 1: 0.8 Zone 2: 0,6
max. Anzahl Vollgeschosse: Zone 1: [I+D Zone 2: II+D

5 Stadtebauliche Gestaltung

5.1 Baukdrper

Die Richtung der Firstlinien in Anlehnung an die ehem. Polizeiverordnung soll bei Neube-
bauung wieder hergestellt werden. Erweiterungen sind innerhalb der Baufenster mdglich. Bei
traufstandigen Gebauden ist es bei Erweiterungen im inneren Bereich mdglich, den First
quer zur Hauptfirstrichtung auszubilden. Bei giebelstdndigen Gebauden ist es bei seitlichen
Erweiterungen maoglich, den First quer zur Hauptfirstrichtung auszubilden. Diese seitlichen
Anbauten sind zur Wahrung des einheitlichen StralRenbildes um mind. 3m von der Baulinie
zurlickzusetzen.

5.2 Dacher

Die Traufhohen werden fir das Gebiet in der Zone 1 mit 7.00m, in der Zone 2 mit 5.00m
festgelegt. Die Firsthohen werden entsprechend in der Zone 1 auf 11.00m, in der Zone 2 auf
10.00m begrenzt. Die Dachneigungen sollen in beiden Zonen im Bereich zwischen 35° - 48°
liegen. Die Neigung der Dacher von Nebenanlagen wird in beiden Zonen 35° - 40° festge-
legt, der First muss bei Nebenanlagen parallel zu langsten Gebaudekante ausgefihrt wer-
den.

Es sind nur reine Satteldacher zuldssig. Doppelhduser sind in Trauf- und Firsthéhe gleich
auszuftihren. Es sind nur symmetrische Dachformen zuldssig. Beide Dachflachen missen
die gleiche Dachneigung aufweisen. Dachaufbauten sind bis zu einer Gesamtlange von zwei
Dritteln der dazugehorigen Dachfléachen zuldssig. Der Abstand der Dachaufbauten (Gauben,
Aufbauten) zu den Ortgéngen der zugehorigen Dachflache muss mindestens 1.50m betra-
gen. Der Ansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0.50m unterhalb des Hauptfirstes
liegen. Die Neigung der Dachaufbauten darf nicht gegenlaufig zur Hauptdachflache ausge-
fuhrt werden. Die Neigung der Dacher von Anbauten, die in die Hauptdachflache einschnei-
den oder an diese angrenzen, darf nicht gegenlaufig zur Hauptdachflache ausgeftihrt wer-
den. Die Dachneigungen beriicksichtigen die Bestandsbauten und lassen bei noch nicht voll
ausgenutzten Grundstiicken den sinnvollen Ausbau von Dachgeschossen zu.

Die 0.g. Festlegungen der Traufhdhen, Firsthhen, Dachneigungen und Dachaufbauten
nehmen Riicksicht auf den Bestand. Sie erlauben die Sicherung eines einheitlichen Erschei-
nungsbildes der unterschiedlichen Bestandsphasen und geben genigend Spielraum fur
Umbauten, Aufstockungen und auch Neubauten.

5.3 Stellplatze, Garagen

Die Vorzonen der Gebaude zum Stral3enraum sind von baulichen Eingriffen freizuhalten. In
diesen Bereichen dirfen nur nicht iberdachte Stellplatze angelegt werden. Garagenbauten
und Carports sind, soweit nicht anders ausgewiesen, nur innerhalb der Baufenster zulassig.
Die inneren Bereiche sind sind zur Sicherung zusammenhangender Grinflachen von Stell-
platzen, Garagen- und Carportbauten freizuhalten.
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5.4

5.5

5.6

6.1

6.2

7.1

Nebenanlagen

Nebenanlagen, die im Sinne des § 14 (1) BauNVO dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen, sind innerhalb der Baufenster und in den riickwartigen, inneren Bereichen
zuldssig. Es wird so ermdglicht, die dem Gebietscharakter entsprechenden Anlagen fiir den
landwirtschaftlichen Nebenerwerb oder flir Nebenerwerbswinzer zu errichten. Die Grofe der
Anlagen wird begrenzt auf eine Grundflache von max. 40gm, einer max. Traufhdhe von
3.50m und eine Dachneigung von 35° - 40°. Dies soll eine UbermafRige Ausnutzung der
rickwartigen Gartenflachen vermeiden und unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme die gebietsvertrégliche Errichtung von Nebenanlagen erlauben.

Private Grinflachen

Private Griinflachen sollen bis auf die 0.g. Nebenanlagen zur Sicherung von zusammen-
héngenden Freiflachen von baulichen Anlagen freigehalten werden.

Zusammenfassung der Maf3e der stddtebaulichen Gestaltung:
Traufhdhen: Zone 1: 7.00m Zone 2: 5.00m

Firsthdhen: Zone 1: 11.00m Zone 2: 10.00m
Dachneigungen: Zone 1: 35° —48°  Zone 2: 35° — 48°

ErschlieBung/Verkehr

Erschlielfung
Das Gebiet ist komplett erschlossen. Es besteht kein Regelungsbedart.
Ruhender Verkehr/Stellplatze

Es sind gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
vorzusehen. Fiir Wohnungen bis 40m? Wohnflache ist gemaR LBO § 37, Abs. 1 jeder Wohn-
einheit ein Stellplatz zuzuordnen. Die Anzahl der Stellplatze ist jeweils auf die ndchste volle
Zahl aufzurunden. Bei Parkierung auf der Stralle entstiinde ein unnétiges Gefahrenpotential
fur Kinder, die die StralRe nutzen miissen, da keine Gehwege vorhanden sind. Aus diesem
Grund ist vorgesehen, dass die PKW grundsatzlich auf den Grundstilicken parkiert werden
konnen.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist durch die kommunalen Ver- und Entsorgungsunternehmen erschlossen.
Es ist abzuklaren, ob fiir das Versorgungsnetz auf Grund seines Alters Sanierungsbedarf

besteht bzw. ob nach heute gliltigen Berechnungsgrundlagen evtl. ein Austausch von Anla-
genteilen notwendig ist.
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8

8.1

9.1

9.2

9.3

Umweltschutz

Larmbelastung, Luftverunreinigung, Altlasten

Besondere Planungen oder Schutzmafnahmen sind fiir diese Punkte nicht vorgesehen.

Griinordnungsplanung

Eingriff- und Ausgleichsregelung

Grlnordnung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf §§ 18 ff BNatSchG gilt fur die Bauleitpla-
nung unmittelbar.

Es ist im Rahmen der Abwagung gemaf § 1, Abs. 5, 6 BauGB zu entscheiden, ob durch die
vorgesehene Bauleitplanung Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder eine Stérung des Landschaftshildes zu erwarten sind und wie diese durch Festsetzun-
gen nach § 9 (1) BauGB vermieden, ausgeglichen oder gemindert werden konnen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1, Abs. 5 BauGB er-
scheint es hier sinnvoll, in diesem Bereich gebietsvertraglich nachtraglich zu verdichten und
Flachen im Aussenbereich in ihren landschafts- und naturrdumlichen Zusammenhangen zu
belassen.

Situation vor Ort

Das Planungsgebiet ist bis auf das Flurstiick 4097/1 bereits komplett Gberbaut. Eine maf-
volle Nachverdichtung ist auf Grund der jetzt schon gegebenen stédtebaulichen Dichtewerte
nur in Teilbereichen mdglich. Mit dem Bebauungsplan sollen die inneren Flachen als mdg-
lichst zusammenhéngende Griinflachen wieder in ihrer naturrdumlichen Funktion gestarkt
werden. Ein Eingriff §§ 18 ff BNatSchG ist nur in Teilbereichen gegeben. Die Gesamt-
maRnahme ist daher nicht als Eingriff §§ 18 ff BNatSchG zu sehen.

Bodenschutz

Verkehrsflachen sollen moglichst gering gehalten werden. Der Versiegelungsgrad dieser
Flachen soll durch die Festsetzung geeigneter Materialien so gering wie mdglich gehalten
werden. Flachen, auf denen ein Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen stattfindet, sollten
im Sinne des Umweltschutzes nicht versiegelt werden.
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D Umsetzung der Planung

10 Verfahren

10.1 Stand des Verfahrens

15.09.2003: Gemeinderat
Aufstellungsbeschluss, Beschluss der Veranderungssperre gemaf § 14
BauGB
01.10.2003: Ortslibliche Bekanntmachung
12.02.2004: Ortschaftsrat
Erorterung des Bebauungsplanvorentwurfs
16.02.2004: Gemeinderat
Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans, Beschluss Utber die vorge-
zogene Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange
23.03.- Beteiligung der Trager offentlicher Belange
23.04.2003: (gemal § 4 BauGB, RiickduRerungsfrist: 1 Monat)
08.03.- Vorgezogene Burgerbeteiligung
23.03.2004: (gemaR § 3 BauGB)
12.05.2004: Ortschaftsrat
Behandlung der Anregungen aus der vorzeitigen Blrgerbeteiligung und der
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
17.05.2004: Gemeinderat
Behandlung der Anregungen aus der vorzeitigen Burgerbeteiligung und der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange
17.05.2004: Gemeinderat
Beschluss zur Offenlage
04.08.2004: Ortslbliche Bekanntmachung
16.08. - Offenlage
16.09.2004:
09.12.2004: Ortschaftsrat
Behandlung der Anregungen aus der Offenlage
13.12.2004: Gemeinderat
Behandlung der Anregungen aus Offenlage und Satzungsbeschluss
22.12.2004: Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplans und der

Ortlichen Bauvorschriften nach § 10 (3) BauGB
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11  Kosten, Flachen

11.1 Kosten

Da das Gebiet bereits vollstandig erschlossen und bebaut ist, fallen fiir die Gemeinde Ihrin-
gen ausser den Planungskosten keine Kosten fiir die Realisierung von Planungsmafinah-
men an.

11.2 Flachendaten

Geltungsbereich: 3,805 ha
Erschlielung Bestandsstral3en: 0,583 ha
Grundstucksflachen Bestandsbebauung: 3,222 ha
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Planungsrechtlichen Festsetzungen

Rechtsgrundlagen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002, BGBI. | S. 2850)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden Textlichen Festsetzungen:

1 Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Das gesamte Gebiet ist nach der besonderen Art der bestehenden und der geplanten
baulichen Nutzung als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

1.1.1  Ausschluss oder Einschridnkung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

1.1.1.1 Im Dorfgebiet (MD) sind Nutzungen nach § 5 Abs. 2, Nr. 8, 9 BauNVO (Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen) ausgeschlossen.

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

1.1.2.1 Im Dorfgebiet (MD) sind Vergniigungsstéatten auch als Ausnahmen nach § 5 Abs. 3
BauNVO nicht zulassig.

1.1.3 Nebenanlagen, Standort der Nebenanlagen (§§ 14, 23 BauNVO)

1.1.3.1 Nebenanlagen sind geman § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der durch Baugrenzen
definierten Uberbaubaren Flachen zuldssig. Weiterhin sind sie in den inneren Bereichen
zulassig.

1.1.4 Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellpldtzen (§§ 12, 23 BauNVO)

1.1.4.1 Im Plangebiet sind Garagen und Carports (hier: Uberdachte Stellplatze) nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen und Baulinien zuldssig. Stellplatze sind auch ausserhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen, jedoch nicht in den inneren Bereichen zuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

1.2.1 Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 9 (2), (3) BauGB, § 14, 16 (3, 5)
BauNVO, § 74 LBO)

Fur die Errichtung von Nebenanlagen in den ,Inneren Bereichen® werden die folgenden
maximalen Grofien festgelegt:

Grundflache max. 40gm
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1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

1.3.1.3

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1

Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 (2), (3) BauGB, § 18 BauNVO, § 74 LBO)

Als maximale Traufhéhe wird festgesetzt:

Zone 1:7.00m

Zone 2: 5.00m

Nebenanlagen in den ,Inneren Bereichen®: 3.50m

Die maximale Traufhéhe wird zwischen dem Schnittpunkt Aussenwand/Dachhaut und der
Oberkante Belag StraRe, in der Mitte der straRenzugewandten Gebadudefassade, gemes-
sen.

Als maximale Firsthéhe wird festgesetzt:
Zone 1: 11.00m
Zone 2: 10.00m

Die maximale Firsthéhe wird zwischen dem Schnittpunkt Aussenwand/Dachhaut und der
Oberkante Belag Strale, in der Mitte der straRenzugewandten Geb&dudefassade, gemes-
sen.

Bauliche Anlagen dirfen nicht tiefer als in Héhe des mittleren Grundwasserstandes ge-
grindet werden. Bauliche Anlagen, die unterhalb des héchsten Hochwasserstandes lie-
gen, sind dicht gegen driickendes Wasser auszubilden und ggf. gegen Auftrieb zu si-
chern. Hierzu sind im Rahmen des Baugesuchs zur wasserwirtschaftlichen Beurteilung
Bodengutachten zu erstellen, die Angaben machen zu dem mittleren Grundwasserstand
als Planungsgrundlage, zu dem héchsten zu erwartenden Héchstwasserstand, zu der Art
der Griindung und zu der Art der Abdichtung (gemaf DIN-Vorschriften).

Die maximale Tiefe wird am tiefsten Punkt des Bauwerks (z.B. unterste Griindungssohle,
tiefster Punkt eines Pumpensumpfs 0.4.) bezogen auf die Meereshéhe NN gemessen.

Vollgeschosse (§ 9 (1) BauGB, § 20 BauNVO)

Als maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird folgendes festgelegt:
Zone 1: 2 Vollgeschosse
Zone 2: 2 Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die gemaf der LBO als Vollgeschosse definiert
werden.

Bauweise (§ 9 (1) BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Einzel- und Doppelhduser sind zulas-
sig. Hausgruppen sind nicht zul&ssig.
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1.5.2  Bei traufstdndigen Gebéauden ist es bei Erweiterungen im ,Inneren Bereich“ méglich, den
First quer im Winkel von 90° zur Hauptfirstrichtung auszubilden. Bei giebelsténdigen Ge-
bauden ist es bei seitlichen Erweiterungen méglich, den First quer im Winkel von 90° zur
Hauptfirstrichtung auszubilden. Diese seitlichen Anbauten sind mit der straRenzugewand-
ten Gebaudefassade um mind. 3m von der Baulinie zurtickzusetzen.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

1.6.1  Fur das Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen zu den StralRen durch Baulinien und
zu den ,Inneren Bereichen® durch Baugrenzen festgesetzt. Die ,Inneren Bereichen” befin-
den sich auf der straRenabgewandten Seite der Baufenster zwischen der Baugrenze des
Baufensters und der Grundstiicksgrenze. Die ,Inneren Bereiche" sind grundsétzlich von
Bebauung freizuhalten. Als Ausnahme hiervon ist in den inneren Bereichen die Errichtung
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mdéglich.

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

1.7.1  Abgrabungen und Aufschittungen durfen einen maximalen Héhenunterschied von 0.50m
gegeniber dem vorhandenen natirlichen Gelédnde aufweisen.

1.8 MaBnahmen zum Schutz von Boden und Natur (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Befestigte Flachen (Wege, Stellplatze, Hoffldchen, Zufahrten) miissen mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung ausgefiihrt werden.

1.8.2 Die o.g. Vorschrift gilt nur, wenn auf diesen Flachen kein Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (Lagerung, Umladen, Verwendung von entsprechenden Stoffen, Reinigung
und Reparatur von Fahrzeugen) statt findet.

1.8.3  Flachen in Bereichen, in denen der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen stattfindet,
sind wasserundurchléssig zu befestigen und so zu Uberdachen, dass eine Vermischung
mit Niederschlagswasser auszuschlielen ist.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen Ortliche Bauvorschriften

e Landesbauordnung (LBO) in der Fassung 08. August 1995, geéndert durch Gesetze
vom 15. Dezember 1997 und vom 19. Dezember 2000

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

2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

2.1 Décher (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

2.1.1  Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sind als reine Sattelddcher herzustellen. Die
Eindeckung der Dacher soll mit roten bis rotbraunen Ziegeln erfolgen. Trapezbleche,
Wellfaserzement oder offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen.

2.1.2 Die Dacher von Doppelhausern sind in Trauf- und Firsthéhe gleich auszufihren.

2.1.3 Die Dachneigung wird in beiden Zonen mit 35° - 48° festgesetzt. Die Neigung der Dacher
von Nebenanlagen wird in beiden Zonen 35° - 40° festgelegt, der First muss bei Neben-
anlagen parallel zu langsten Gebaudekante ausgefuhrt werden. Es sind nur symmetri-
sche Dachformen zuldssig. Beide Dachflachen missen die gleiche Dachneigung aufwei-
sen.

2.1.4  Dachaufbauten sind bis zu einer Gesamtldnge von zwei Dritteln der dazugehérigen Dach-
flachen zulassig.

2.1.5 Der Abstand der Dachaufbauten (Gauben, Aufbauten) zu den Ortgéngen der zugehérigen
Dachflache muss mindestens 1.50m betragen. Gemessen wird von Aussenkante Dach
bis Aussenkante Dach/Aufbau.

2.1.6  Der Ansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0.50m unterhalb des Hauptffirstes lie-
gen. Gemessen wird vertikal von der Oberkante First bis zum Schnittpunkt der Haupt-
dachflache mit dem Dach des Aufbaus.

2.1.7  Die Neigung der Dachaufbauten darf nicht gegenlaufig zur Hauptdachflache ausgefiihrt
werden, sondern muss die gleiche Neigungsrichtung aufweisen.

2.1.8 Die Neigung der Dacher von Anbauten, die in die Hauptdachflache einschneiden oder an
diese angrenzen, darf nicht gegenlaufig zur Hauptdachflache ausgefiihrt werden, sondern
muss die gleiche Neigungsrichtung aufweisen.

2.2 Antennen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 4)

2.2.1  Anjedem Geb&ude ist nur eine sichtbare Antenne zugelassen. Dies kann auch eine Ge-
meinschaftsantenne sein.

2.2.2 Satellitenantennen sollen die gleiche Farbe wie die dahinter liegenden Flachen aufwei-
sen.
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2.3

2.3.1

3.1

3.1.1

3.2

3.21

3.2.2

3.3

3.3.1

332

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

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen (Stralen, Gehwege, Parkplatze, Versorgungs-
flachen 0.8.) durfen in einem Grundstiicksbereich von 3.00m parallel zu der Grundstiicks-
grenze entlang der zugeordneten éffentlichen Flache nicht héher als 0.80m sein. Die H6-

he wird ab der Oberkante Belag der nadchstgelegenen, dazugehérigen éffentlichen Ver-
kehrsflache gemessen.

Hinweise

Bodenschutz

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das Mindestmal} zu beschranken.
Stellplatze sollten grundsatzlich wasserdurchlassig ausgebildet werden. Flachen in Berei-
chen, in denen der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen stattfindet, sind auf das

Mindestmal zu beschranken.

Gewisserschutz

Nach Angaben der Unteren Wasser-, Abfall-, und Bodenschutzbehdrde ist mit folgenden
Grundwasserstanden zu rechnen:

- mittlerer Grundwasserstand 189.50 mNN
- héchster Hochwasserstand 190.10 mNN

Die Werte basieren auf den Daten von Grundwassermessstellen ausserhalb des Gebietes
und sind nur als Anhaltspunkte zu bewerten. Sie miissen durch Bodengutachten verifiziert
werden, aus denen die Hohe des héchsten zu erwartenden Grundwasserstandes und
Angaben zu Grindung und Abdichtung (die DIN 18 195 T VI zum Lastfall ,Driickendes
Wasser" ist zu beriicksichtigen) hervorgehen.

Bei Bauantragen zu Gebduden mit Untergeschossen oder Tiefgeschossen, die ins
Grundwasser gemaf Bodengutachten eingreifen, ist die Untere Wasserbehérde des
Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald fiir eine wasserrechtliche und fachtechnische
Stellungnahme einzubeziehen.

Immissionen

Das Plangebiet liegt unweit von landwirtschaftlichen Flachen, von denen Emissionen
(Larm, Staub, Geruch) ausgehen kénnen. Diese sind als standortiblich hinzunehmen.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die bestehende Kreisstralle 4929 an. Es ist mit ent-
sprechenden Schall-Immissionen zu rechnen. Bei der Sanierung von Bestandsgebauden
und der Errichtung von Neubauten sind die gesetzlichen und technischen Belange des
Schallschutzes zu beachten.
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3.4 Fernmeldetechnische Infrastruktur

3.4.1 Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG so fritlh wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

3.5 Bodendenkmale

3.5.1  Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt,
Archaologische Denkmalpflege, Marienstralle 10a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761-20712-0
unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zuta-
ge treten. Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreu-
ze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

4 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9, Abs. 6 BauGB)

4.1 Stellplatzsatzung (§ 74 LBO Abs. 2, Nr. 2)

4.1.1 Die bestehende Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen wird fur den Planbereich nach-
richtlich tbernommen. Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich B der Stellplatzsatzung,
so dass hier 1,5 Stellplatze pro Wohnung zu erstellen sind. Bei besonders kleinen Woh-
nungen bis 40m? reduziert sich die Zahl der Stellplatze auf 1,0 pro Wohnung. Bruchteile
einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.
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Der Burgermeister
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