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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage von Gewerbetreibenden nach Baugrundsticken
beabsichtigt die Gemeinde Ihringen, ihr bestehendes Gewerbegebiet ,Hinterschwemme*
am sudlichen Ortsrand zu erweitern. Die vorhandenen Flachen im bestehenden Gewer-
begebiet ,Hinterschwemme* sind groRtenteils bebaut oder verkauft. Der Gemeinde |h-
ringen stehen somit keine freien Gewerbeflachen mehr zur Verfigung, um den Bedarf
ortsansassiger Betriebe zu decken. In Einzelfallen hat dies bereits dazu gefihrt, dass
Betriebe mit Erweiterungsbedarf in Gewerbegebiete benachbarter Gemeinden abge-
wandert sind.

Das Plangebiet liegt am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ihringen, der hier durch
das Gewerbegebiet Hinterschwemme gebildet wird, und grenzt unmittelbar an die offene
Landschaft. Die Erschlielung soll Uber den bestehenden ,Blrchleweg” erfolgen, der im
Osten an die Landesstral’e L134 anschliefdt. Damit sind sowohl die Erweiterungsflache
als auch die nordlich des ,Blirchlewegs* gelegenen Gewerbeflachen gut an das tberort-
liche StralRennetz angebunden, insbesondere in der Verbindung tUber Gindlingen zur
Bundestralle B31.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Breisach am Rhein, Merdingen und |hringen stellt das Plangebiet als Gewerbeentwick-
lungsflache ,| 10“ dar. Damit sind die langfristigen Entwicklungsabsichten der Gemeinde
Ihringen und der VVGs auf Flachennutzungsplanebene bereits erkennbar.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und als Grundlage flir Genehmigungen soll
fur die Erweiterung des Gewerbegebiets ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpru-
fung. Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

= Schaffung neuer gewerblicher Bauflachen zur Starkung lhringens als attraktiver
Gewerbestandort

= Ansiedlung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Betrieben und Arbeitsplat-
zen

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Teilweise Aufweitung der bestehenden ErschlieBungsstrale ,Burchleweg®

= Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen sowie
Erganzung einer effizienten inneren Erschlieung

= Ausbildung eines grinen Ortsrands und
Gestaltung des neuen sudlichen Ortseingangs

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,30 ha und liegt am sidlichen Ortsrand
Ihringens auf der Gemarkung lhringen. Es grenzt unmittelbar an das bestehende Ge-
werbegebiet an. Die Erschliellung erfolgt Gber den bestehenden ,Birchleweg®. Im Si-
den geht das Gebiet direkt in die offene Landschaft Uber. Derzeit wird die Flache land-
wirtschaftlich genutzt.
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Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), ohne MaRstab, Quelle: LUBW

Regionalplan

Der Regionalplan definiert die Plangebietsflache als Vorrangflur Landwirtschaft Stufe 1.
Es sind von der Planung keine Natura 2000-Schutzgebiete betroffen. Auch ein Land-
schaftsschutzgebiet oder ein Naturschutzgebiet ist nicht angrenzend. Sudlich befindet
sich ein Regionaler Griinzug, dieser wird jedoch nicht von der Plangebietsflache tangiert.
Die Ziele des Regionalplans werden nicht beeintrachtigt.
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Ausschnitt Regionalplan und Lage Plangebiet (}'dte Umrahdung), ohne Malistab
Quelle: Regionalverband Sudlicher Oberrhein
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1.4 Flachennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Igléghénn
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Breisach am Rhein, Merdingen und lhringen ist das Plangebiet als Gewerbeent-
wicklungsflache ,| 10“ dargestellt. Aufgrund der Parzellenunscharfe des Flachennut-
zungsplans kann der Bebauungsplan trotz geringfiigiger Abweichung als aus den Dar-
stellungen des FNP entwickelt angesehen werden. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans ist daher nicht notwendig.

1.5 Angrenzender Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Nordlich angrehzender Bebéﬁljngsplan ,,Hinteréchv&éfnrﬁéh mit R‘e(':hlts‘kféft vom 077..07.19“99 ('ohhé‘MVéfLstéB)
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1.6

Der nérdlich angrenzende Bebauungsplan ,Hinterschwemme® ist am 07.07.1999 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan setzt zum Grofteil ein Gewerbegebiet und in Teilen ein
Industriegebiet und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt® fest.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Aufgrund der Lage im AulRenbereich kann der Bebauungsplan nur im zweistufigen Re-
gelverfahren, bestehend aus der friih-zeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung geman
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB aufgestellt
werden. Parallel dazu wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgeflhrt.

Verfahrensablauf

15.12.2025

19.12.2025 —
30.01.2026

Schreiben vom
18.12.2025 mit Frist
bis 30.01.2026

28.09.2026

Schreiben vom
mit Frist
bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss, billigt den
Vorentwurf und beschlie3t die Durchfuhrung der Frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB durchzufihren.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
aus der fruhzeitigen Beteiligung, billigt den Bebauungsplan-
entwurf und beschliel3t, die Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2)
BauGB durchzufihren.

Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB.

Durchfihrung der Offenlage zur Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
und beschliel3t den Bebauungsplan ,Hinterschwemme Sid*
und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als
Satzungen.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

' Variante 2a
[ | Gewerbe 27.998 qm
| Eingriinung 1.901 qm

| Erschliefung
7 interne ErschlieRung 1.596 qm
| Aufweitung Bestand 601gm
Gesamtbereich 32,09 gm

ErschlieBungsvariénfe 2é, Stand 12.‘12‘.20‘24 ‘

Die Vorbereitung des Bebauungsplans umfasste die Prifung mehrerer Erschlielungs-
varianten. Der Gemeinderat entschied sich nach Abwagung der Vor- und Nachteile fir
die Variante 2a als ErschlieBung der geplanten Gewerbeerweiterung. Die vorgeschla-
gene RingerschlieBung erlaubt eine ErschlieBung der Grundsticke auch in zweiter
Reihe. Wendeanlagen werden dadurch nicht benétigt. In einem Gewerbegebiet waren
solche Anlagen grof® auszubilden, damit LKW sicher mandvrieren kénnen. Die Ringer-
schlieffung bietet auch Vorteile bei der technischen ErschlieRung wie z.B. Kanalisation
und Wasserversorgung.

Die RingerschlieBung schliet an den bestehenden Blrchleweg an. Da dessen Quer-
schnitt mit 4,50 Metern nicht ausreicht, sieht die gewahlte Variante eine Aufweitung auf
bis zu 6,50 Meter vor, wobei erhaltenswerte Badume, moglichst berlcksichtigt werden
sollen. Die geplante Parzellierung ermdglicht sowohl kleinteiliges Gewerbe als auch gré-
Rere betriebliche Einheiten, wenn zwei oder mehrere Einheiten zusammengelegt wer-
den. Die innerhalb der RingerschlieRung liegenden Flachen sind von zwei Seiten er-
reichbar, vom Burchleweg und von der neuen Ringstrale. Dadurch sind betriebliche Ab-
laufe ohne Wendemandver auf dem eigenen Grundstick moglich.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am sldlichen Ortsrand lhringens spielt die land-
schaftliche Einbindung der Erweiterung des Gewerbegebiets eine wichtige Rolle. Ein
funf Meter breiter Grunstreifen schafft Raum fir eine angemessene Bepflanzung und
sorgt fir einen vertraglichen Ubergang in die offene Landschaft. Gleichzeitig bietet die
Grunflache auch die Mdglichkeit im Zuge der Erschliefung entstehende Bdschungen
abzufangen, denn aller Voraussicht nach muss das Gebiet zur Optimierung der Entwas-
serung etwas angehoben werden.

Die Erschlielungsvariante bildete die Grundlage flr den Bebauungsplan. Im Zuge der
weiteren Ausarbeitung wurden Verlauf und Ausgestaltung der ErschlieRungsstral3e pra-
Zisiert.
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3 VER- UND ENTSORGUNG

41

Fur das geplante Baugebiet ,Hinterschwemme-Sid“ wurde im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Das Gewerbegebiet wird im Trenn-
system entwassert.

Das Schmutzwasser wird Uber eine neue Kanalisation im Plangebiet gesammelt und in
das bestehende kommunale Schmutzwasserkanalnetz eingeleitet.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen ErschlieBungsringstrale wird direkt Uber die
einseitig geneigte Stralenoberflache einer dezentralen, stral’enparallelen Versicke-
rungsanlage zugeflihrt. Die Oberflachenwasserbehandlung erfolgt Uber eine 30 cm
starke belebte Bodenzone. Die Bemessung der Versickerungsanlage ist fir ein 5jahrli-
ches Regenereignis erfolgt. Der Uberflutungsschutz wurde fiir ein 30-jahrliches Regen-
ereignis nachgewiesen.

Fir die dezentrale Versickerung der privaten befestigten Gewerbegrundstiicksflachen
wurden Festsetzungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan getroffen. Das vorlie-
gende Entwasserungskonzept dient als Grundlage flr die Erstellung des Bebauungspla-
nes, die weitere Ausarbeitung der Erschlieungsplanung und die noch durchzuflihrende
Antragsstellung fir die wasserrechtliche Erlaubnis zum Bau und Betrieb einer dezentra-
len Versickerungsanlage fur die Oberflachenabflisse der offentlichen Verkehrsflachen
aus dem Gewerbegebiet. Das grundsatzliche Konzept der Entwasserung wurde bereits
mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 440 - Wasser und Bo-
den vorabgestimmt.

Die Loschwasserversorgung von 96m?h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden wird im
neuen Gewerbegebiet lhringen Hinterschwemme Siid sichergestellt

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Es werden dabei verschiedene Nut-
zungen ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sollen die Versorgungsbereiche in
der Ortsmitte der Gemeinde Ihringen geschutzt werden. Ausnahmen sind zulassig, wenn
es Einzelhandel betrifft, der unter das sogenannte Handwerkerprivileg fallt. Dieses er-
laubt ansassigen Produktions- oder Handwerksbetrieben den Verkauf von Waren, wenn
sie vor Ort hergestellt oder weiterverarbeitet wurden. So soll den Gewerbetreibenden die
Méglichkeit gegeben werden, auf einer kleinen untergeordneten Teilflache ihres Betriebs
an dem jeweiligen Standort ihre Produkte auf 5 % der Geschossflache bzw. auf maximal
100 m? zu verkaufen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind zugelassen. Diese mussen sich jedoch dem jeweiligen Betrieb funktional
und in der Grundflache eindeutig unterordnen und durfen nur in den oberen Etagen sein.
Damit erfolgt eine vertikale Gliederung der Nutzungen, wonach Wohnungen im Erdge-
schoss nicht zugelassen werden. Die Gemeinde verfolgt damit das Ziel, dass die wert-
vollen und leicht zuganglichen (z.B. fur Fahrzeuge) Erdgeschossflachen dem Gewerbe
vorbehalten werden. Im Gemeindegebiet gibt es Erfahrungen in anderen Gewerbege-
bieten in denen zahlreiche Einfamilienhduser entstanden sind. Es ist aus stadtebauli-
chen Grunden nicht gewollt, dass nur ausnahmsweise zulassige Nutzungen, wie z.B. die
sogenannten Betriebsleiterwohnungen, das Gewerbegebiet pragen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sind nicht zuldssig, da die fur die Gemeinde Ihringen knappen und
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4.2

4.3

4.4

4.5

dadurch wertvollen Gewerbegebiete vor allem fir produzierendes bzw. emittierendes
Gewerbe vorgehalten werden sollen bzw. fur solche Nutzungen, die nicht in anderen
Baugebieten untergebracht werden kénnen.

Durch den Ausschluss von wie Sexshops, Bordellen und bordellartigen Betrieben und
dem normalerweise mit diesen Nutzungen einhergehendem Trading-Down-Effekt, sollen
negative stadtebauliche Entwicklungen in Ihringen vermieden werden, da diese Nutzun-
gen dem landlich gepragten Ortsbild entgegenstehen und die Qualitat des Gewerbege-
biets beeintrachtigen kdnnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zulassigen Gebaudehéhe (GH) bestimmit.

Als Grundflachenzahl wird in allen Baugebieten der Wert von 0,8 festgelegt, um im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine dkonomische Ausnutzung der
Grundstucke zu ermdglichen. Gleichzeitig wird dafur gesorgt, dass ein Mindestanteil von
Bebauung und von Versiegelung freigehalten wird.

Die Hbhe baulicher Anlagen wird durch die maximale Gebaudehéhe (GH) und die maxi-
male Traufhéhe (TH) bestimmt, sodass eine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung des
Ortsbilds am Siedlungsrand ausgeschlossen werden kann. Dabei orientieren sich die
Hohenfestsetzungen an den Gebaudehohen der bestehenden Gewerbebauten ndrdlich
des Plangebiets. Im gesamten Gewerbegebiet wird eine maximale Traufhéhe von 10,0
m und eine maximale Gebaudehdhe von 15,0 m Gber Oberkante der zugehorigen Er-
schlieBungsstralte festgesetzt, sodass ein ausreichender Spielraum fir Betriebs- und
Verwaltungsgebaude und ein flachensparender Umgang mit der Ressource Boden ge-
geben ist.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen wie z.B. Luftungsanlagen oder
Aufzuguberfahrten, notwendig, die die festgelegte maximale Bauhéhe punktuell Gber-
schreiten. Daher kénnen notwendige technische Aufbauten oder Bauteile die maximal
zulassige Gebaudehdhe um bis zu 2 m Gberschreiten. Um eine Solarenergiegewinnung
zu fordern, kann die maximal zulassige Gebaudehohe durch Anlagen der solaren Ener-
giegewinnung um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Bauweise

Fir das Gewerbegebiet gilt die abweichende Bauweise. Als abweichende Bauweise qilt
die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind, da in Abhan-
gigkeit von der Gebaudekonzeption der Gewerbehallen auch groRere Gebaudelangen
notwendig sein kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
als sog. Baufenster mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzt Die in Gewerbe-
gebieten Ublicherweise groRzligige Auslegung der Baufenster gewahrleistet eine hohe
Flexibilitat in der Anordnung und Positionierung der geplanten Hauptgebaude.

Begrenzung der Grundstiickszufahrten

Fir die neu geplante ErschlieBungsstralle sidlich des Burchlewegs ist die Regenwas-
serentwasserung Uber eine durchlaufende stralenbegleitende Versickerungsmulde vor-
gesehen. Diese Mulde muss funktionsfahig gehalten werden, auch wenn aufgrund des
Entwurfs klar ist, dass die Erschliefung von Grundsticken nur mdglich ist, in dem punk-
tuelle Uber die offentliche Grunflache der Versickerungsmulde Zufahrten angelegt
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4.6

4.7

4.8

werden. Um die Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlage aufrecht zu erhalten hat der
Entwasserungsplaner Vorgaben fir die Grofle der méglichen Zufahrten vorgegeben.

Daher soll die Summe der Grundstickszufahrten auf das notwendige Mindestmal} be-
schrankt werden. Je Baugrundstick sind daher bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maxi-
mal 12,00 m Breite in Bezug auf die Unterbrechung der Versickerungsmuldensohle zu-
lassig. Dabei muss die Durchgangigkeit der Versickerungsmulden mit einer Entwasse-
rungsrinne bzw. Linienentwasserung gewahrleitet bleiben.

Zufahrtsverbote

Grundsatzlich sollen die neuen Gewerbetreibenden ihren neuen Grundstickszufahrten
in Abstimmung mit ihrem Bebauungskonzept frei wahlen durfen. Es gibt im Plangebiet
jedoch einige Stellen, an denen zur Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit von 6&ffent-
lichen Grinflachen oder zugunsten der Verkehrssicherheit und der Ausweisung von 6f-
fentlichen Stellplatzen Zufahrten planerisch nicht gewollt sind. An diesen Stellen werden
daher in der Planzeichnung sog. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Es han-
delt sich um den Bereich der Ausweitung der offentlichen Versickerungsmulde im Be-
reich sudlich des Birchlewegs und westlich der neuen Planstralle, um die 6ffentliche
Grinflache mit Baumerhaltungen entlang des Blrchlewegs, den Kurvenbereich der 6f-
fentlichen Versickerungsmulde bei der Eimindung der Planstrae in den Blrchleweg
und um den Bereich der geplanten 6ffentlichen Stellplatze. Alle von den Zufahrtsverbo-
ten betroffenen Grundstlicke haben ausreichend alternative Méglichkeiten Grundstlicks-
zufahrten anzulegen.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Die Festsetzung zu Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebengebauden dient einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der Konzentration baulicher Anlagen in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Hierdurch wird eine ungeordnete Inan-
spruchnahme der Freiflachen vermieden und die stadtebauliche Struktur des Gewerbe-
gebiets gesichert. Die Zulassigkeit offener Kfz-Stellplatze auerhalb der Baufenster be-
ricksichtigt die betrieblichen Anforderungen der Gewerbenutzung, wahrend der Min-
destabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen geordneten StralRenraum gewahrleis-
tet. Die flexible Anordnung von Fahrradstellplatzen unterstutzt eine bedarfsgerechte
Ausstattung der Grundsticke und fordert den Radverkehr. Die allgemeine Zulassigkeit
von Ver- und Entsorgungsanlagen stellt die funktionale ErschlieBung und Versorgung
des Gewerbegebiets sicher.

Offentliche Griinflichen

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen in Form eines 5 m breiten Grunstreifens ent-
lang der auReren Rander des Plangebiets dienen der Eingriinung des Gewerbegebiets
gegenuber der freien Landschaft und den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen sowie der landschaftsgerechten Einbindung. Die Festsetzung einer Wiesennut-
zung, fur die nicht von den MalRnahmenflachen F1 und F2 beanspruchten Bereiche ge-
wabhrleistet eine dauerhafte Begriinung dieser Ubergangsbereiche und tragt zur Aufwer-
tung des Landschaftsbildes bei.

Die innerhalb des Plangebiets stralenbegleitend festgesetzten dffentlichen Grunflachen
dienen der Unterbringung von Versickerungsmulden zur naturnahen Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser. Die Anlage von Wiesen gewahrleistet zugleich
eine dauerhafte Begriinung der Stralenrdume und unterstitzt die Versickerungsfunktion
der Flachen. Hierdurch kdnnen Auswirkungen der Flachenversiegelung auf den Was-
serhaushalt gemindert und die Grundwasserneubildung geférdert werden.
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Die offentlichen Grinflachen im Bereich der zum Erhalt festgesetzten Baume dienen der
Sicherung ausreichender Wurzelrdume sowie dem langfristigen Schutz der vorhande-
nen Geholzstrukturen. Die festgesetzte Wiesennutzung der umgebenden Grinflachen
gewabhrleistet eine naturnahe Gestaltung dieser Bereiche und tragt zur dauerhaften
Durchgrinung des Gewerbegebiets sowie zur gestalterischen Aufwertung des Stral3en-
raums bei.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzung zur Auffillung der Baugrundstlicke bis zur Oberkante der jeweils mal3-
gebenden ErschlieBungsstrale dient der Herstellung eines einheitlichen Gelandeni-
veaus innerhalb des Gewerbegebiets. Da die geplante ErschlieRungsstrale oberhalb
des bestehenden Gelandes hergestellt wird, sind Gelandeaufflllungen erforderlich, um
die Grundstiicke ordnungsgemal} erschlielRen und zweckmaflig nutzen zu kénnen. Hier-
durch werden grof3ere HOhenversatze zwischen Verkehrsflachen und Baugrundstiicken
sowie der Bedarf an Boschungen und Stutzmauern minimiert. Die Festsetzung dient
auch der Unterbringung von Bodenaushub, so dass dieser im Gebiet verbleiben kann
und nicht abtransportiert werden muss. Da der im Plangebiet anfallende Bodenaushub
voraussichtlich nicht ausreichen wird, muss wohl eine zusatzliche Auffillung unter Ver-
wendung von Fremdmaterial erfolgen. Die Festsetzung gewahrleistet damit eine funkti-
onale ErschlieBung, eine wirtschaftlich umsetzbare Gelandegestaltung und eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets.

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

Alle Gebaude mit einer Dachneigung von 0°-15° sind auf mindestens 80 % der Dachfla-
che (Substratschicht von mindestens 10 cm) zur landschaftlichen Einbindung und zur
Verbesserung des Wasserhaushalts zu begriinen. Durch die Begriinung kann das an-
fallende Niederschlagswasser auf den Dachflachen gesammelt, zurtickgehalten und
zum Teil verdunstet werden. Zudem bietet diese Dachbegrinung vielen Tieren und
Pflanzen einen Lebensraum. Eine Kombination mit Solaranlagen ist moglich.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink-
oder Bleiionen, ist der Einsatz von diesen Metallen im Dachbereich nur dann zulassig,
wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontami-
nation des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind befestigte Flachen, auf denen ein
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu erwarten ist, mit einer wasserundurchlas-
sigen Oberflache zu versehen und Uber zusatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern.
Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstliicken moglichst gering zu halten, missen
Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine Grundwasserge-
fahrdung ausgeht, mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden. Diese Festset-
zungen erhohen die Versickerungsmoglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet
und tragt zur Grundwasserneubildung bei.

Um die Durchlassigkeit fur Niederwild, Kleinsduger und Laufvogel in Bodennahe zu er-
moglichen, ist eine Durchlasshéhe von 15 cm unter der Zaunanlage freizuhalten. Auf-
grund der geringen Durchlasshdéhe wird gleichzeitig das Betreten durch Unbefugte un-
terbunden.

Zur Reduktion von Lichtemissionen wird die Beleuchtung im Gewerbegebiet einge-
schrankt. Damit soll die Reduzierung der nachtlichen Stérwirkung erreicht werden. Die
Festsetzung dient auch dem Schutz der Tiere. Es wird eine Minimierung der Verluste
von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen beabsichtigt und die damit
einhergehende Minimierung der Beeintrachtigung von Fledermausen.
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Die MalRnahmenflache F1 dient durch die Anlage von Sandflachen, grabfahigen Subs-
traten, Totholzstrukturen sowie Saum- und Ruderalvegetation der Entwicklung struktur-
reicher Offenlandhabitate im Ubergangsbereich zwischen Gewerbegebiet, freier Land-
schaft und den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Hierdurch werden
Fortpflanzungs-, Nahrungs- und Rickzugsraume fir an trockenwarme Standorte ange-
passte Tierarten geschaffen. Die festgesetzten Reptilienhabitate dienen insbesondere
der vorgezogenen Schaffung und dauerhaften Sicherung geeigneter Lebensstatten flr
die Mauereidechse, um die dkologische Funktion der betroffenen Habitatstrukturen im
raumlichen Zusammenhang zu erhalten und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
zu vermeiden. Die Malinahme tragt somit zur Minderung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie zur Férderung der biologischen Vielfalt bei.

Die Mallnahmenflache F2 dient durch die Pflanzung standortheimischer Hecken- und
Gebuschstrukturen ebenfalls der landschaftsgerechten Einbindung des Gewerbegebiets
sowie der Ausbildung eines Ubergangs zu den 6stlich und westlich angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen. Die Geholzpflanzungen bewirken eine rdumliche Glie-
derung, mindern die Fernwirkung der baulichen Anlagen und schaffen gleichzeitig wert-
volle Vernetzungs-, Nahrungs- und Rickzugsstrukturen fir Vogel, Kleinsauger und In-
sekten. Die Mallinahme tragt somit ebenfalls zur Minderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie zur Férderung der biologischen Vielfalt bei.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um zumindest eine gewisse Stralkenraumbegriinung zu erreichen, wurde im Bereich der
offentlichen Parkplatze die Pflanzung von Baumen festgesetzt. Es sind heimische Laub-
baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
GrofRe der Baumscheiben mit mindestens 8 m? soll gute Wuchsbedingungen und eine
Langlebigkeit der Bepflanzung gewahrleisten. Im Hinblick auf den Klimawandel soll bei
der Pflanzauswahl, auf die sich verandernden Klimaverhaltnisse Rucksicht genommen
werden und daher Sorten zu bevorzugen, die hitze- und warmeresistent sind.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im zeichnerischen Teil sind Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Begrinung des Plange-
biets mit Baumen sowie der Erhalt eines Grofiteils des Baumbestands ist von hoher
Okologischer Bedeutung. Die Baume verringern aufgrund ihres Schattenwurfs die Auf-
heizung der zukiinftig befestigten Flachen und wirken sich positiv auf das Mikroklima
aus. Insbesondere hinsichtlich starker werdender Hitzeinseleffekten in Siedlungsberei-
chen und den damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit und Lebensqualitdt gewinnen die Begrinungsmallnahmen an Bedeutung. Mit
dem Erhalt der Gehdlzstrukturen kann auch der Erhalt von Lebens- und Nahrungshabi-
taten gewahrleistet werden. Die Durchgrinung sowie die Funktion als Staubfilter und der
klimatisch ausgleichenden Wirkung bleibt durch den Baumerhalt bestehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, Werbeanlagen, die Gestaltung unbebauter Flachen, Einfrie-
dungen und Niederspannungsfreileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des
Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die
stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemafRe und vertragliche Gestaltung im ge-
samtortlichen Zusammenhang berucksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein gewis-
ser gestalterischer Spielraum gegeben. Die Regelungen Uber die Anlagen zum Sam-
meln und Versickern von Niederschlagswasser dienen der Entlastung der Abwasseran-
lagen, der Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und der Schonung des Was-
serhaushalts.
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5.1 Dacher

5.2

5.3

5.4

Fir das Plangebiet wird einheitlich fir alle Gebaude eine Dachneigung von 0 bis 25 °
festgesetzt. Dabei mussen Gebaude mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern
(Neigung 0° bis 15°) extensiv begriint werden. Gebaude mit geneigtem Dach (Neigung
6° bis 20°) kdbnnen auch extensiv begriint werden. Diese sind jedoch auch mit einer roten
bis rotbraunen oder grauen bis schwarzen Dacheindeckung zuléssig.

Aus gestalterischen Grinden sind Leuchtfarben oder reflektierende Materialien an den
Oberflachen Gebaude (Dach und Fassade) unzulassig.

Zur Forderung der erneuerbaren Energien wurde geregelt, dass Dachaufbauten, die der
Energiegewinnung dienen, bei allen Dachneigungen unter Einhaltung der Festsetzun-
gen zur Gebaudehdhe und zur Dachbegriinung zulassig sind. Zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen in der Umgebung sind diese aus blendfreiem Material herzustellen.

Des Weiteren sind aus gestalterischen Griinden Wellfaserzement oder offen Bitumen-
bahnen als Dacheindeckung unzulassig, da dies keine ortstypischen Materialien sind.

Werbeanlagen

Die Einschrankung von Werbeanlagen erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes. Ein GbermaRiger ,Werbewildwuchs® soll verhindert werden, gleichzeitig soll den
Gewerbetreibenden jedoch eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung
solcher Anlagen geboten werden. Die zulassige Grélke der Werbeanlagen wird begrenzt,
so dass ein Ubermaliges In-Erscheinung-Treten der Werbeanlage vermieden wird. Um
zu verhindern, dass grofRe Teile der Fassade mit Werbeanlagen bedeckt werden, wird
die GroRRe der Werbeanlagen am Gebaude auf jeweils 10 m? und in der Summe auf 10%
der Fassadenflache begrenzt.

Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen wird auf eine max. Héhe von 8,0 m und eine
Breite von 3,0 m und zusatzlich auf einen Ansichtsflache von max. 10 m? begrenzt. Auch
die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so dass vor allem gestalterisch auf-
dringliche Werbung mit selbstleuchtenden Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit
wechselnden oder bewegten Lichteffekten bzw. sog. Booster ausgeschlossen sind.
Diese Festsetzungen wurden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes gewahit.

Gestaltung unbebauter Flachen

Um auch in den Gewerbegebieten ein Mindestmal® an unversiegelten und grinordne-
risch positiv in Erscheinung tretenden Flachen zu gewahrleisten, sind die unbebauten
Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt wer-
den, naturnah oder gartnerisch anzulegen. Zur optischen Aufwertung des Gewerbege-
biets sind Abstellflachen wie z.B. Millbehalterstandorte oder Abfallsammelplatze optisch
abzuschirmen und zu begrinen.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Grunden wird die Hohe der Einfriedungen zu angrenzenden offent-
lichen Verkehrsflachen auf 1,8 m beschrankt. Um ein zu massives Erscheinungsbild der
Einfriedungen zu vermeiden sind nur Zaune und /oder Hecken bzw. auch Maschendraht-
zaune mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Die Freihaltung der Sichtdreiecke von sichtbehinderndem Bewuchs, Einfriedungen und
sonstigen Sichthindernissen dient der Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse
in den Kreuzungsbereichen. Dadurch werden die erforderlichen Sichtbeziehungen zwi-
schen den Verkehrsteilnehmern dauerhaft sichergestellt und die Verkehrssicherheit er-
hoéht. Ebenso werden aufgrund des unattraktiven Erscheinungsbilds geschlossene Ein-
friedungen wie Mauern und Wande sowie Stacheldraht ausgeschlossen.
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5.5 Niederspannungsfreileitungen

5.6

5.7

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und
zum Schutz des Ortsbildes werden Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

In Abstimmung mit dem Ingenieurburo Keller wird festgesetzt, dass das auf den privaten
Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Au-
Renanlagen innerhalb der Grundstlicke zu versickern ist. Ein Notiiberlauf in den Kanal
ist nicht vorgesehen, weshalb das Niederschlagswasser restlos auf den einzelnen Bau-
grundstlcken in Mulden zur Versickerung gebracht werden muss. Diese dezentrale und
erlaubnisfreie Versickerung muss schadlos Uber eine bewachsene Bodenschicht mit ei-
ner Mindestdicke von 30 cm erfolgen. Die erforderliche Mindesttiefe der Versickerungs-
mulde betragt 0,5 m.

Da unterhalb des Oberbodenabtrags im Plangebiet durchschnittlich 0,90 m starke,
schlecht wasserdurchlassige Decklagen auf den gut durchlassigen Rheinkiesen anste-
hen, und die Untergrundverhaltnisse in Bezug auf die Machtigkeit der Decklage Uber die
gesamte Planflache gesehen unterschiedlich sind, wurde festgesetzt, dass im Zuge des
Ausbaus der Versickerungsanlagen ein entsprechender Bodenaustausch auszufiihren
ist. Dieser wird je nach Grundstuck voraussichtlich zwischen 30 und 90 cm betragen.

Sollte nachweislich keine Versickerungsmulde hergestellt werden kénnen, so ist auch
der Einbau eines Rigolen-Systems mit vorgeschalteter Regenwasserbehandlungsan-
lage (Filtersystem) zulassig.

Fir alle Verssickerungsanlagen gilt, dass die Bemessung und die bauliche Umsetzung
nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138-1 und A 102 zu erfolgen hat und
mit dem Entwasserungsgesuch einzureichen sind. Aulerdem dirfen nur Systeme und
Anlagen mit bauaufsichtlichen Zulassungen des Deutschen Institut flir Bautechnik (DIBt)
verwendet werden.

Auf den Grundstlcken durfen keine wassergefahrdenden Stoffe ungesichert gelagert
werden und es darf kein Niederschlagswasser von den privaten Grundstiicken in die
offentlichen strallenbegleitenden Versickerungsmulden geleitet werden.

Erneuerbare Energien

Um im Sinne des Klimaschutzes die Nutzung erneuerbarer Energien nicht durch die 6rt-
lichen Bauvorschriften einzuschranken, sind die vorstehenden ortlichen Bauvorschriften
nicht auf die Nutzung erneuerbarer Energien anzuwenden.

UMWELTBERICHT

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die umweltschitzenden Belange
in die Abwagung einzubeziehen und gem. § 2 a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht zu
ermitteln und zu bewerten. In einem vorangehenden Schritt sind die Behdrden aufzufor-
dern, zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping) Stellung zu neh-
men. Dieser Schritt soll im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung durchgeflhrt werden.

Zur Offenlage ist ein Umweltbericht mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu
erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen als
Bestandteil des Bebauungsplans zu erbringen.

AuBerdem sollen auch artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt und dem
Bebauungsplan bzw. dem Umweltbericht als Anlage beigefligt werden. Entsprechend
der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind gegebenenfalls Ver-
meidungs- oder AusgleichsmalRnahmen zum Artenschutz notwendig.
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Der Umweltbericht wird vom Blro Gaede+Gilcher Landschaftsplanung erarbeitet und
den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt. Er ist Bestandteil der Begriindung des Bebau-

ungsplans.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstucksneubildung kann durch einen FortfUhrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der BadenovaKONZEPT GmbH &
Co. KG als Erschlieungstragerin getragen und sind nicht im Haushalt der Gemeinde
Ihringen vorgesehen. Eine Refinanzierung wird durch die Grundstiicksverkaufe erfolgen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet

Offentliche Griinflache
Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Stellplatzflachen

Summe / Geltungsbereich

Ihringen, den

Blrgermeister
Benedikt Eckerle

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde l|hringen
Ubereinstimmen.

Ihringen, den

Burgermeister
Benedikt Eckerle

25.939 m?
3.869 m?
3.384 m?

116 m?

33.301m?

ng

iner Partnerschaft mbB

fsp.stadtplanu

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Ihringen, den

Burgermeister
Benedikt Eckerle
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