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Rechtsgrundlagen:

 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
[ 8.2141),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 8. 2253)
e Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB, BAUNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Sondergebiet ,,Baumarkt® (§ 11 (3) BauNVO)

1.1.1.1 Das Sondergebiet ,Baumarkt® (SO) dient der Unterbringung eines klassischen
Baumarktes und eines Raiffeisenmarktes. Zuléssig sind nur Baumdarkte und
Raiffeisenmarkte mit jeweils maximal 600 m? Verkaufsflache und mit dem in
der Anlage beigefiigten Sortimentsaufstellung. Innerhalb dieser Fléache sind
auf einem Anteil von maximal 10% Sortimente anderer Branchen als betriebs-
bezogenes, branchentypisches Randsortiment zulassig.

1.1.1.2 Im Sondergebiet sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur als Ausnahme und nur maximal
eine Wohnung pro Geb&ude zuldssig.

1.1.2 Einschrinkung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (9) BauNVO

1.1.21 Im Gewerbe- (GE) und Industriegebiet (Gl) sind Einzelhandelsbetriebe nur zu-
lassig als Laden und Verkaufsstellen in unmittelbaren Zusammenhang mit
produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben. Weitere Einzelhandels-
betriebe sind nicht zul&ssig.

1.1.2.2°  Im Industriegebiet sind Betriebe der Abstandsklassen | bis lll (Betriebsarten Ifd.
Nr. 1 - 39) der beigefiigten Abstandsliste 1990 sowie Anlagen mit ahnlichem
Emissionsgrad nicht zulassig.

1.1.3 Einschrinkung und Ausschluf von Ausnahmen (§ 1 (5, 6) BauNVO)

1.1.3.1 Im Gewerbe- und Industriegebiet sind Wohnungen als Ausnahme nach § 8 (3)
Nr. 1 bzw. § 9 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen flir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nur zuléssig, wenn
sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Pro Geb&ude sind maximal 2 Wohnungen zu-
lassig. Dabei darf die Wohnfiache die gewerbliche Nutzflache nicht tber-
schreiten.

1.1.3.2 Im Gewerbe- und Industriegebiet sind die in § 8 (3) Nr. 2 bzw. § 9 (3) Nr. 2
BauNVO als Ausnahmen aufgefithrten Anlagen (Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zuléssig.
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1.2 Héhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

1.2.1 Als maximale Héhe zwischen Gehweg- bzw. StraBenoberkante und dem
Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk/Oberkante Dachhaut werden festgesetzt:
Im Bereich der Industrie- (Gl) und Sondergebiete (SO)

Maximale Traufhthe: 10,00 m
Maximale Gebdudeho6he (Firsthdhe): 14,00 m.
Im Gewerbegebiet (GE)

Maximale Traufhthe: 8,00 m
Maximale Gebaudehdhe (Firsthohe): 12,00 m.

1.2.2 Als ErdgeschoRfubodenhshe sind maximal 0,80 m tber Hinterkante Gehweg
bzw. StraRenoberkante zuléssig.

1.2.3 Der mittlere Hochwasserstand des Grundwassers (MHW) betrégt 191,00 m +
NN. Die Unterkante der Griindung (Bodenplatten von Wohn- und Verwal-
tungsgebauden sowie von Produktions- und Werkhallen) darf den Mittleren
Hochwasserstand des Grundwassers (MHW) nicht unterschreiten. Ausge-
nommen hiervon sind nur Fahrstuhlaufzugsschéchte.

1.2.4 im Bereich unterhalb von 192,00 m + NN darf baulich nur eingegriffen werden,

: wenn die Bauteile als wasserdichte Wanne ausgebildet werden.

1.3 Garagen und Nebenanlagen (§§ 12,14 BauNVO)

1.3.1 Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uiberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baufenster) zulassig.

1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen (§§ 22, 23 BauNVO)

1.4.1 Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebé&udelan-
gen tiber 50 m zul&ssig sind.

1.4.2 Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch untergeordnete
Bauteile wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge kénnen als Ausnahme zu-
gelassen werden.

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

1.5.1 Die Summe der Grundstlckszufahrten ist auf das notwendige Mindestmaf® zu
beschranken. Je Baugrundstiick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maxi-
mal 9,00 m und je Zufahrt maximal 5,00 m Breite zul&ssig.

1.6 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.6.1 Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwas-

seranlagen ist jeder Bauherr verpflichtet, versiegelte Flachen auf dem Bau-
grundstlick zu vermeiden und geeignete MaRnahmen zur Verminderung des
Abflusses von unverschmutztem Niederschlagswasser vorzusehen. Wegefla-
chen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchléssi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitterstei-

G:\T\S_97-233\Bvo90628.doc



‘Gemeinde lhringen Stand:  28.06.1999

Bebauungsplan-Neufassung ,Hinterschwemme* Fassung: Satzung
gemsn § 10 (1) BauGB
Bebauungsvorschriften Seite 3von 9
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1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

ne, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden. Ausgenommen hiervon sind Fi&-
chen die aus funktionalen Griinden oder zum Grundwasserschutz eine andere
Befestigung erfordern, wie z.B. Flachen mit intensivem Lieferverkehr, Abstell-
und Rangierfléachen fir LKW sowie Flachen fur die Lagerung und den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen.

Die auRerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen sind, abgesehen von den
erforderlichen Zufahrten und Stellplétzen, zu begriinen bzw. gértnerisch an-
zulegen und dtirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfléche benutzt werden.

Auf der im Plan gekenzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft ist eine Versickerungsmulde mit Feucht-
biotop (siehe Schema im Anhang) anzulegen, zu pflegen und auf Dauer zu er-
halten.

Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nm. 25a, 25b BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten privaten
Grinflachen sind Bdume und Geholze anzulegen, zu pflegen und ggf. zu er-
setzen. Dabei ist unter Anrechnung bestehender Bdume und Straucher bzw.
unter Anrechnung der Pflanzgebote fur Einzelbdume je 200 m? festgesetzter
Grinflache mindestens ein heimischer Laubbaum (laut Pflanzliste im Anhang)
und 2 standortgerechte Strducher zu pflanzen.

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten straen-
begleitenden &ffentlichen Griinfldchen sind Retentionsgrében mit Baumen und
Gehdlze anzulegen, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Dabei ist unter Anrech-
nung bestehender Baume und Strducher bzw. unter Anrechnung der Pflanz-
gebote fur Einzelbdume je 200 m? festgesetzter Griinflache mindestens ein
heimischer Laubbaum (laut Pflanzliste im Anhang) und 2 standortgerechte
Straucher zu pflanzen. Auf den 6ffentlichen Grlinflachen, die gleichzeitig als
Grabensystem ausgebaut werden, ist die Pflanzung so vorzunehmen, dai die
Grabensohle freigehalten wird.

Die mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume und Stréucher sind
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch gleichartige B&dume und Strau-
cher zu ersetzen,

Entsprechend den im zeichnerischen Teil eingetragen Pflanzgeboten fiir Ein-
zelbdume sind standortgerechte Laubb&ume (laut Pflanzliste im Anhang) zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang durch gleichartige Baume zu ersetzen.
Die ausgewiesenen Standorte sind entsprechend den jeweiligen Zuordnungen
von Grundstiickszufahrten oder Leitungstrassen innerhalb der Grundstiicke
variabel.

An ungegliederten, fensterlosen Fassadenteilen ist eine Fassadenbegrinung
vorzunehmen. Hierbei gilt als Richtwert: 1 Kletterpflanze je 5 Ifm Wandlange.

Auf allen Baugrundstiicken ist zusétzlich zu den Pflanzgeboten nach Ziff. 1.7.1
und 1.7.3 pro 200 m2 Grundstiicksfléche ein standortgerechter Laubbaum (laut
Pflanzliste im Anhang) zu pflanzen.
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1.8 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

1.8.1 Aufschuttungen und Abgrabungen durfen eine Hohe bzw. Tiefe von maximal
1,0 m Uber bzw. unter natiirlichem Gelénde erreichen und sind im'Bauantrag
darzustellen.

1.9 Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.9.1 Aus Griinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuRgénger missen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe,
gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen, parken-
den Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

1.9.2 Innerhalb der Sichtfelder sind B3ume, Lichtmaste u.8. zuldssig, sofern sie
wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, nicht die Sicht
auf bevorrechtigte Verkehrsteilnehmer verdecken.

1.10 Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Wasserver- und -entsorgung be-
legten Geléndestreifen diirfen weder Uberbaut, noch mit B&umen und Strau-
chern bepflanzt werden.

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

2.1 Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Die Dacher der Wohn, Verwaltungs- und der zugehérigen Nebengeb&ude sind
als Satteldach mit Dachiberstand und roter bis rotbrauner Farbe herzustellen.
Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende Materialien sind nicht zuléassig.
Die zuléssige Dachneigung wird auf 32° - 42° festgesetzt.

21.2 Flr samtliche Hallenbauten wird eine Dachneigung von 0° - 18° festgesetzt.
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind fachgerecht zu be-
griinen und ordnungsgemaf zu unterhalten. Die Begriinung ist extensiv flachig
als geschlossene Vegetationsdecke mit einer Aufbaudicke von mindestens 10
cm auszubilden und dauerhaft zu sichern.

2.1.3 Dachgauben sind nur bei Wohn- und Verwaltungsgeb&duden (32° - 42°) und
insgesamt nur bis zu zwei Dritteln der Lange der zugehdrigen Traufe zulassig.

214 Fur Dacher von Garagen und Nebengebduden die den Wohn- und Verwal-
tungsgeb4uden zugeordnet sind gelten die gestalterischen Vorschriften wie fiir
Hauptgeb&ude. Zuséatzlich sind auch Pultdécher zul&ssig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

2.2.1 Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und nur bis zu einer Flache
von 10 m2 zuldssig. Werbeanlagen dirfen die Traufhéhe des Geb&udes nicht
Uberragen.

222 Selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ist ausgeschlos-
sen.

2.3 Antennen (§ 74 (1) Nrn. 1 und 4 LBO)

2.3.1 Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zu-

gelassen.
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2.3.2
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2.5.1

252
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2.6

26.1

26.2

26.3

Satellitenantennen mussen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende
Gebagudeflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue
Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufuhren.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen dirfen bezogen auf die StraBenoberkante nicht héher als
2,0 m sein. Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung
zulassig. Sockel und Mauern dlrfen eine Hoéhe von 0,50 m nicht Uiberschreiten.

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zugelassen.

In StraRen ohne Gehwege oder festgesetzte Grinstreifen missen Einfriedi-
gungen einen Abstand von 0,50 m vom Fahrbahnrand als Schrammbord ein-
halten.

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

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwas-
seranlagen ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete
MaRnahmen zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser vor-
zusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten,
Wegen usw. anfallende Niederschiagswasser im Sinne eines kurzen Kreis-
laufes auf den Grundstlicken breitfi&chig tber eine belebte Bodenschicht oder

“{iber ein Mulden-System so zur Versickerung zu bringen, dak hierdurch keine

Beeintrachtigung flr Dritte entstehen kann. Hierzu sind auf den Grundstiicken
Versickerungs- bzw. Retentionsanlagen anzulegen und ausreichend zu be-
messen. Von den privaten Versickerungsmulden sind NotUiberldufe in das of-
fentliche Grabensystem entlang der Straften vorzusehen. Die Uberprifung der
Schadlosigkeit der dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt
im Rahmen eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens durch die untere
Wasserbehdrde.

Hinweis: Die Versickerung des Niederschlagswassers bei der Verwendung
von Baustoffen und —teilen aus Metall zur flachenhaften Dacheindeckung kann
nur zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, daf Witterungsan-
griff und Korrosion auch langfristig zu keiner Schwermetallbelastung des ab-
flieRenden Regenwassers flhren.

Das Regenwasser der offentlichen ErschlieRungsflachen muB in das System
von parallel zu den ErschlieRungsstraien gelegenen Mulden geleitet werden.

Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138
Ziffern 3.5.1 und 3.5.2 zu bemessen. Die Mulden sind mit einer sorptionsfahi-
gen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges Bodenmaterial) von mindestens 30
cm Machtigkeit herzustellen und zu begrinen.
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2.6.4 Unzuldssig sind - wegen fehlender Sorptionskrafte bzw. Abbauwirkung durch

26.5

2.6.6

3.1

3.2

3.3
3.3.1

3.3.2

Bodenorganismen - punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sik-
kerschachte und Drainagen, bei denen die Oberbodenpassage umgangen
wird.

Flachen die aufgrund ihrer Nutzung durch Leichtfliissigkeiten mit einer Dichte
von 0,95q/cbm verunreinigt werden kénnen, wie z.B. bei Instandhaltung, Be-
tankung und Reinigung von Fahrzeugen und in Anlagen zum Lagern, Behan-
deln und Umschlagen von Abféllen, Kraftstoffen, Olen, Schmierstoffen und mi-
neraldibehafteten Materialien, sind vollsténdig zu (berdachen.

Samtliche, im Bereich von Wasch- und Umschlagplatzen anfallende Regen-
wasser (insbesondere mineraldlverunreinigte Regenwaésser) sind nach einer
Vorbehandlung z.B. in Leichtstoff- oder Benzinabscheidern der Schmutzwas-
serkanalisation zuzuleiten.

HINWEISE

Denkmalschufz

GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Wiirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstralte
10a, 79098 Freiburg i.Br., Telefon 07 61/2 05-27 81, unverziglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt
heranzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, aite Grenzsteine oder ahnliches
von den BaumaBnahmen betroffen sein sollten.

Fernmeldeanlagen

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaknahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Offenburg, Postfach 1140,
77601 Offenburg, Telefon 0781/ 83-6136 so friih wie méglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Gewerbeabfille sollen innerhalb des Betriebes sortiert in Containern fir den
Abtransport bereitgestellt werden. Geeignete Standplatze sind hierfir freizu-
halten.

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daf}

« im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaus-
hub méglichst auf den Grundstlicken verbleiben und darauf wieder einge-
baut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder
« sofern ein Massenausgleich nicht méglich ist, liberschlssige Erdmassen
anderweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fur Larm-

schutzma®nahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Land-
schaftsschaden oder durch Dritte Uber eine Bérse).
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3.4 Altlasten

3.4.1

3.5
3.5.1

3.5.2

3.56.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

Im Zuge der flichendeckenden Erhebung altlastenverdéchtiger Flachen wur-
den nachfolgend aufgefiihrte Altlastenverdachtsfidchen festgestelilt. Im Bereich
der Verdachtsflachen muR mit Verunreinigungen des Auffill- und Erdmaterials
gerechnet werden. Um die ordnungsgemaRe Verwendung des Materials si-
cherzustellen, sind vor einer Verwertung oder Deponierung anderenorts ent-
sprechende Untersuchungen des Erdmaterials erforderlich.

Innerhalb des Planungsgebietes liegt die Altablagerung ,Tankgraben®, Obj. Nr.
(3150) 5230, fur die eine orientierende Erkundung von der Firma Beller Con-
sult GmbH durchgefthrt wurde. Vor einer konkreten Neubebauung im Bereich
des Tankgrabens ist mit dem Landratsamt, Amt fir Umweltschutz abzustim-
men, ob Vorkehrungen zum Schutz vor Deponiegas erforderlich sind. Der im
Bereich der Altablagerung anfallende Aushub ist ordnungsgemaR zu entsor-
gen.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Wahrend der BaumaRnahmen sind Vegetationsschutzmafnahmen gemaf
DIN 18920 durchzufiihren. Die Flachen mit Pflanzbindung sind wahrend der
BaupHhase durch Schutzzune zu sichern. Fur Baume/Baumgruppen betrégt
der Sicherungsradius 5 m ab Stammitte. Sicherungsfléchen sind in einem Plan
tber die Baustelleneinrichtung darzustellen, der von der Baurechtsbehdrde zu
billigen ist.

Der Bodenschutz wahrend der Bauphase soll gem&® DIN 18915 und
BodSchG Baden-Wiirttemberg vom 20.08.1991 sichergestellt sein. Wahrend
der Bauphase ist die unnétige Verdichtung und Umlagerung von Boden zu
vermeiden. Fir die Behandlung von Oberboden sind die einschlégigen Vor-
schriften zu beachten.

Zusammen mit dem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungs- und Bepfian-
zungsplan mit Auflistung des Pflanzgutes vorzulegen.

Wasserschutz

Fur den Bau von KellergeschoRen unterhalb von 192,00 m + NN gelten fol-
gende Auflagen:

Grundwasser ist sowoh! wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des
Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu Schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von
Baumaschinen und im Umgang mit wasssergeféhrdenden Stoffen, Anwen-
dung Grundwasser unschédlicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien,
keine Teerprodukte usw.) Abfélle jeglicher Art dlrfen nicht in die Baugrube
gelangen. '

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung des
Bauvorhabens durch Drainagen abgleitet werden.

Beim Ausheben der Baugrube sind der angetroffene Grundwasserstand und
das MaR der zur Baudurchfilhrung notwendigen Gundwasserabsenkung um-
gehend dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Amt fir Wasser- und
Bodenschutz mitzuteilen.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Hu-
mus oder Bauschutt - aufzufillen uns auRerhalb der befestigten Flachen mit
Humus abzudecken.
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3.6.5 Beim Abpumpen von Grund- und Oberflaichenwasser wéhrend der Bauzeit

3.7

3.8

3.9

3.91
3.9.1.1

3.9.1.2

3.9.1.3

3.9.14

Uber die Regenwasserkanalisation oder unmittelbar in Oberfldchegewésser ist
darauf zu achten, daR keine Gewasserverunreinigung durch Zementmilch,
wassergefahrdende Stoffe oder auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von
Grund- und Oberflachenwasser in einen Schmutzwasser- oder Mischwasser-
kanal ist unzuldssig.

Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, da der slidostliche Teil des Plangebietes in der
kiinftigen Zone IIl A des geplanten Wasserschutzgebietes lhringen liegen wird,
so daR flr diesen Bereich die entsprechenden Schutzbestimmungen gelten.
Eine genaue Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegt noch nicht vor.

Energieversorgung (EVO)

Die Versorgung der vorhandenen Betriebe ist durch bestehende Anlagen ge-
wahrleistet. Zur Stromversorgung weiterer Betriebe mul das Versorgungsnetz
erweitert werden. Art und Umfang der Erweiterung héngt vom Leistungsbedarf
der anzusiedelnden Betreibe ab. Eventuell ist die Errichtung einer Ortsnetzsta-
tion im Plangebiet erforderlich. Die Erweiterung erfolgt durch Erdkabel. Die
vorhandene, in der Planzeichnung eingetragene Niederspannungsleitung
bleibt weiter bestehen.

Bei entsprechender Nachfrage kann das Plangebiet mit Erdgas versorgt wer-
den.

Fir die Errichtung einer Ortsnetzstation wird innerhalb des Bebauungsplange-
bietes eine Flache von 6 x 5,4 m bendtigt. Ein geeigneter Standort fir die Er-
richtung dieser Station wird im Rahmen der Realisierung der ErschlieBung zwi-
schen EVO und Gemeinde vereinbart.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Si-
cherung der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzge-
setz fur Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Geset-
zes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zul&ssig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufthren.

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeléndes nicht (berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. FUr
die Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
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beschréanken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplétzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.
(vgl. auch Festsetzung in Ziff. 1.6.1 der Bebauungsvorschriften)

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschios-
sen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden |

Ein Uberschuf an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Fl&chen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederver-
wertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzula-
gern).

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein

ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine fl&chige
Versickerung von Oberfladchenwasser gewdhrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

lhringen, den 29.06. 4339
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ANHANG

im Sondergebiet ,,Baumarkt” zuldssige Sortimente

Geholzliste (Pflanzliste) aus dem Griinordnungsplan

Auszug aus der Abstandsliste 1990 (Abstandserla® 1990)

Empfehlung zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser




IM SONDERGEBIET ,,BAUMARKT* ZULASSIGE SORTIMENTE:

Klassischer Baumarkt

max. 600 m? Verkaufsflache fur klassische Baumarktartikel fur Unternehmer und
Bauherren (Abgrenzung des Sortiments entsprechend der ,KéIner Liste" Bau- und
Heimwerkermarkt).

Betriebsbezogene, branchentypische Randsortimente (z.B. Elektrogeréte,
Bastelbedarf) max. 10% der Verkaufsflache.

Raiffeisenmarkt:
max. 600 m? Ausstellung, Lagerung und Verkauf von

Bedarfsartikeln fur Weinbau
Landwirtschaftliche Bedarfsartikel
Bauernmarkt (Apfel, Kartoffeln, Nudeln und andere Erzeugnisse der heimischen
Landwirte) :
Genossenschaftsweine und Fruchtséafte
Kleingeréte fur den Garten, Gartenwerkzeuge
Tiernahrung und Zubehor

Gartendlnger

Pflanzenschutz

Erden

Berufskleidung

Samereien

Feste Brennstoffe

Betriebsbezogene, branchentypische Randsortimente (z.B. weitere Lebensmittel,
sonstige Kleidung, Spielzeug) max. 10% der Verkaufsflache.
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Botan, Name Deutscher Name  Qualitit Wm A] B] C};, C, D] E] | 2 3 4
1 Tilia cordata Winterlinde H, 14-16 2025 - X - X - - 45 + 7 Bi
2 Quercus robur Stieleiche H, 14-16 335 - X ~ X - -~ 500 + 35 BiVo
3 Fraxinus exc. Esche H, 14-16 3040 - X - X - - 25 0 6
4 Alnus glutinosa Schwarzerle h 150-200 25 e X - X - =~ 25 o 3 BiVo
5 Prunus padus Traubenkirsche B 100-120 10-15 ¢« X - X - - 20 o 5 BiVo
6 Salix caprea Salweide B 150-200 10 . . o« ~ e . 10 o 4 Bi
7 Viburnum opulus Schneeball B100-150 5 * — e - &« e 20 0 5 Vo
8 Frangula alnus Faulbaum B 100-150 4-7 * - e — e 20 o 6 BiVo
9 Lonicera xylosteun  Heckenkirsche ~ B~ 100 2 e - e -~ &« &« 15 0 7 Bi
10 Juglans regia Walnu8 h200-250 1520 - X ~ - - ~ 50 o 5
11 Sorbus domestica Speierling H10-12 20 - X - X - - 80 o 5 BiWi
12 Acer campestre Feldahom B 150200 15 - X - X - - 20 0 5 Bi
13 Sorbus torminalis Elsbeere h150-200 15 -~ X - X - - 25 o 5 BiVo
14 Corylus avellana Haselnuf h 100-150 5-7 s -~ o o~ e &« 20 o 3 BiVo
15 Crataegus monogyna  Weildorn h 100-150 4 e -~ & - e+« «» 20 o 6 BiVo
16 Sorbus aucuparia Vogelbeere h150-200 1012 e X o =~ o o 30 o 5 BiVoWi
17 Carpinus betulus Hainbuche h 125-150 20 - X - X = - 30 o 5 Vo
13 Berberis vulgaris Berberitze h 100-120 2 » - ¢ - &« e 30 o 35 BiVo
19 Sambucus nigra Holunder B 100-150 4 ¢« X e« - &« + 20 0o 6 BiVo
20 Kirsche H 1015 - - e —~ & o 70 + 5 Bi
21 Obst, weitere Apfel H 10 -~ —- e - « &« 70 + 5 Bi
22 Quitte H 5 - - e« -~ e« &« 70 + 5 Bi
gend
Qualitit: H = Hochstamm; zu [ u. 2: 3 x verpflanzt, Stamm-& in cm

ZuA]l- El: X
— nicht hier vorgesehen

Spalte

Rl

h = Heister, mehrfach umgesetzt, Baumartige, ohne Kronenbildung, unten

nicht entastet
B = Buschform

nur hier vorgesehen

e moglich
=

Mindestpreise, ohne Pflege; fiir die ca, 10 Exemplare in C}, mit gréBerer
Ballierung sind jedoch 500 — 2000 DM anzusetzen.

+ hoher, o mittlerer bis geringer Pflegeaufwand

Monate Mirz - Juni

Bi-enenweide; Vo-gelfutter, Nistplitze; Wi-ldfutter
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Abstandsliste 1990

Abstands- Abstand Lid. Nr. Nummer Betriebsart
klasse inm - {Spalte)
der
4. BImSchV
I 1500 1 L1 Kraftwerke mit Feuerungsanlagen fiir den Einsatz von
festen, fllissigen oder gasfdrmigen Brennstoffen, so-
weit die Feuerungswirmeleistung 900 MW Ubersteigt.
2 LIt (1) Anlagen zur Trockendestillation (z. B. Kokereien und
Schwelereien)
3 32(1) Anlagen zur Gewinnung von Roheisen
4 4.1 (1) Anlagen zur fabrikmiBigen Herstellung von Stoffen
durch chemische Umwandlung mit mehr als 10 Pro-
duktionsanlagen
5 4.1h (1) Anlagen zur fabrikmiBigen Herstellung von Chemie-
fasern
6 44 (1) Anlagen zur Destillation oder Raffination oder sonsti-
gen Weiterverarbeitung von Erdé! cder Erdélerzeug-
nissen in Mineraldl-, Alté!- oder Schmierstoifratfine-
rien, in petrochemischen Werken oder bei der Gewin-
nung von Paraffin
I 1000 7 1.14 (1) Anlagen zur Vergasung oder Verfliissigung von Kohle

8 214 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Formstiicken unter Ver-
wendung von Zement oder anderen Bindemitteln im
Freien (*) :

9 3.1(1) Anlagen zum Résten, Schmelzen oder Sintern von Er-
zen
o 10 32(1) Anlagen zur Gewinnung von Nichteisenrohmetallen
(Blei-, Zink- und Kupfererzhiitten) '

11 3.3(1) Anlagen zur Stahlerzeugung ausgenommen Licht-
bogendfen mit weniger als 50 t Gesamtabstichgewicht
sowie Induktionsdfen (*) (s. auch Ifd. Nrn. 27 und 49)

12 3.15(2) Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von Behil-
tern aus Metall im Freien (z. B. Dampfkessal, Contai-
ner) (*) .

13 3.18 (1) Anlagen zur Herstellung von Schiffskérpern oder -sek-
tionen aus Metall im Freien (*)

14 3.19(2) Anlagen zur Herstellung von Eisen- oder Stahlbaukon-
struktionen im Freien (*)

15 4.1 (1) Anlagen zur fabrikméiBigen Herstellung von Stoffen
durch chemische Umwandlung mit hdchstens 10 Pro-
duktionsanlagen

16 4.1b (1) Anlagen zur fabrikméBigen Herstellung von Metallen

41c (1) odéer Nichtmetallen auf nassem Wege oder mit Hilfe
elektrischer Energie sowie von Ferrolegierungen, Ko-
rund und Karbid einschlieSlich Aluminiumhtitten

17 4.1d (1) Anlagen zur fabrikm#0igen Herstellung von Schwefel
oder Schwefelerzeugnissen

18 6.3 (1) Anlagen zur Herstellung von Holzfaserplatten, Holz-
spanplatten oder Holzfasermatten

19 7.12(1) Anlagen zur TierkSrperbeseitigung sowie Anlagen, in
denen Tierkdrperteile oder Erzeugnisse tierischer
Herkunft zur Beseitigung in Tierkdrperbeseitigungs-
anlagen gesammelt oder gelagert werden

20 115 (1) Kottrocknungsanlagen

21 10.16 (2) Priifstinde flir oder mit Luftschrauben, RiickstoBan-
trieben oder Strahltriebwerken

22 10.19 (2) Anlagen zur Luftverflissigung mit einem Durchsatz
von 25 t Luft je Stunde oder mehr (*)

1 700 23 11(1) Kraftwerke und Heizkraftwerke mit Feuerungsania-

gen fiir den Einsatz von festen, fliissigen oder gas{ér-
migen Brennstoffen, soweit die Feuerungswirmelei-
stung

a) bei Kraftwerken mehr als 150 MW bis max. 900 MW
betrdgt

b) bei Heizkraftwerken 300 MW Gbersteigt



Abstands-
klasse

Betriebsart

111

Abstand L{d. Nr. Nummer
inm (Spalte)
der
4, BImSchV

700 24 1.12 (1)

25 2.3 (1)

26 24 (1)

27 33 (1)

28 34 (1+2)

29 4.1a(l)

30 41d (1)

31 d.le (1)

32 46 (1)

33 411 (Y

34 719 (2)

35 724 (1)

36 8.1 (1)

a7 8.6 (1)

38 -

39 -

Anlagen zur Destillation oder Weiterverarbeitung von
Teer oder Teererzeugnissen oder von Teer- oder Gas-
wasser

Anlagen zur Herstellung von Zementklinker oder Ze-
menten

Anlagen zum Brennen von Bauxit, Dolomit, Gips,
Kalkstein, Kieselgur, Magnesit, Quarzit oder Schamot-
te

Anlagen zur Stahlerzeugung mit Lichtbogendfen unter
50 t Gesamtabstichgewicht (%) (s. auch lfd. Nrn. it
und 49)

Anlagen zum Umschmelzen von Altmetall (s. auch lfd.
Nrn. 95 und 151)

Anlagen zur fabrikmafigen Herstellung von ianorgani-
schen Chemikalien wie S&uren, Basen, Salze

Anlagen zur fabrikmiBigen Herstellung von Haloge-
nen oder Halogenerzeugnissen

Anlagen zur fabrikm&Bigen Herstellung von phosphor-
oder stickstoffhaltigen Diingemitteln

Anlagen zur Herstellung von Ruf}

Anlagen zur fabrikméBigen Herstellung von Kohlen-
wasserstoffen '

Anlagen, in denen Sauerkraut hergestellt wird, soweit
10 t Kohl-oder mehr je Tag verarbeitet werden

Anlagen zur Herstellung oder Raffination von Zucker
unter Verwendung von Zuckerriiben oder Rohzucker

Anlagen zur teilweisen oder vollstindigen Beseitigung
von festen oder fliissigen Stoffen durch Verbrennen

Anlagen zur chemischen Aufbereitung von cyanidhal-
tigen Konzentraten, Nitriten, Nitraten oder Siuren, so-
weit hierdurch eine Verwertung als Reststoff oder eine
Entsorgung als Abfall erméglicht werden soll

Aufbereitungsanlagen fiir schmelzfliissige Schlacke
{z. B. Hochofenschlacke)

Automobil- u, Motorradfabriken sowie Fabriken zur
Herstellung von Verbrennungsmotoren




Empfehlung zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schidlich verunreinigtem Niederschiagswasser

Feuchtbiotap zur Versickerung von Regenwasser
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UNTERIRUND
Bild 2; Flachenversickerung durch Betongittersteine

Bild 2 zeigt als Beispiel fiir die Flachenversickerung
Belongittersteine als wasserspeichernde und wasser-
durchléssige Pflasterung. Fir die gleichmaBige Uber-
leftung von befestiglen Flichen in unbefesligte Seiten-
raume kommen z. B. Tiefbordrinnen in Frage.

Die Muldenversickerung (Bild 3) ist eine Variante der Oberfiichen-
versickerung, bei der eine zeitweise Speicherung in Rechnung ge-
stellt werden kann. Damit kann die Versickerungsrate geringer als
der Niederschlagszuflu® sein. Die Muldenversickerung kommt bei
Grundstilcken mit wirlschaftlich ungenutzten Griinflichen in Be-
tracht, aber auch fiir die Seitenrdume von FuB- und Radwegen so-

wie untergeordneten Wegen und Platzen,

Bild 3; Muldenversickerung
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2.2

2.3

ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der bereits rechtskraftige Bebauungsplan ,Hinterschwemme* vom 01.06.1966
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und soll nach dem Willen
des Gemeinderates in Form einer Neuaufstellung tUberplant werden. Mit der
Neuaufstellung wird der bestehende Bebauungsplan Uberlagert und tritt mit
Rechtskraft der Neuaufstellung auRer Kraft. FUr die Neuaufstellung sprachen
im einzelnen auch folgenden Griinde:

Das Gebiet ,Hinterschwemme" wurde seinerzeit hauptséchlich als Industriege-
biet ausgewiesen, in der Hoffnung dafs sich vor allem produzierendes Gewer-
be mit einem entsprechenden Arbeitsplatzpotential ansiedelt. Aufgrund des
swischenzeitlich eingetretenen Strukturwandels im produzierenden Gewerbe
und aufgrund der tatsachlich eingetretenen Entwicklung innerhalb des Plange-
bietes soll das bisherige Gl-Gebiet in ein Gewerbegebiet zurlickgestuft wer-
den. Ausgenommen hiervon ist lediglich ein Teil des Grundstlicks Fist.-Nm.
9367 fiir das aus Grinden des planungsrechtlichen Bestandsschutzes die
Ausweisung als Gl-Gebiet erhalten bleiben soll.

Auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 9369,9370, 9602 und 954/1 ist beabsichtigt,
den bestehenden Baustoffhandel in einen Bau- und Raiffeisenmarkt umzu-
wandeln, was filr diese Flache die Einstufung des bisherigen Gebietes in ein
Sondergebiet erfordert.

Fur eine Neuplanung sprechen auch die geanderten Rahmenbedingungen im
Bereich Grinordnung und Landschaftsplanung und der bewuftere Umgang
mit 6kologischen Fragestellungen. Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG
ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchgriinung des Plangebietes und zu des-
sen Einbindung in die Umgebung mit den daraus resultierenden Umplanungen
der inneren ErschlieBungsstrale und den zugehdrigen Ful- und Radwegen.

Nicht zuletzt war auch die teilweise unbefriedigenden Verkehrsanbindung der
am Burchleweg (der gleichzeitig ein landwirtschaftlicher Haupterschliefungs-
weg ist) gelegenen Betriebsgrundstiicke ein Grund fur die Uberarbeitung des
Bebauungsplans. Durch einen direkten AnschluR des Birchleweges an die
Gundlinger Strake L 134 und durch die Zulassigkeit von Zufahrten direkt zur L
134 soll die Verkehrsanbindung verbessert werden.

PLANUNGSZIELE

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, die stadtebauliche Gesamtsitua-
tion planungsrechtlich zu sichern und Grundlagen fiir die aus o.g. Griinden an-
stehende stédtebauliche Neuordnung des Planungsgebiets zu schaffen.

Weiteres Ziel ist die funktionale Sicherung vorhandener gewerblicher Nutzun-
gen sowie deren Weiterentwicklung unter Anpassung an heutige Planungser-
fordernisse.

Insgesamt gilt es eine baulich-raumliche, verkehrliche, gestalterische und 6ko-
logisch vertragliche Siedlungsstruktur fir den Geltungsbereich zu finden, wel-
che durch die Verkntpfung des Bestandes mit den baulichen Ergéanzungen ein
in sich schltissiges Gewerbe-Quartier darstellt.
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3 LAGE DES PLANGEBIETS, FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 Das teilweise bereits bebaute Plangebiet mit einer GroRe von ca. 20 ha liegt
stidlich der eigentlichen Ortslage von lhringen. Es wird begrenzt durch die
Gundlinger StraRe im Osten, die Strake ,Am Krebsbach® im Norden, dem
Glanzerweg im Westen und dem Birchleweg im Stden.

3.2 Im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Breisach-lhringen-Merdingen ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als gewerbliche Bauflache ausgewiesen und soll in diesem Sinne prinzi-
piell erhalten bleiben.

3.3 Die vorliegende Planungskonzeption entspricht im wesentlichen diesen Vorga-

ben. Der gesamte Planungsbereich kann damit als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt betrachtet werden.
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3.4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

MaRstab 1:10.000
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4 VERFAHREN

05.07.1993 Gemeinderat; Fur das Plangebiet wird die Neuaufstellung ei-
nes Bebauungsplanes nach § 2 (1) BauGB beschlossen.

17.09.1993 - Verfahren der Frithzeitigen Beteiligung der Trager &ffentlicher
22.10.1993 Belange nach § 4 (1) BauGB.

23.09.1993 - Verfahren der Friihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 (1)
08.10.1993 BauGB in Form der Planauslegung

27.07.1998 Der Gemeinderat billigt den auf der Grundlage der Frihzeiti-
gen Beteiligung Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf und
beschlieRt die Offenlage.

06.04.1999 bis
07.05.1999 Offenlageverfahren nach den Vorschriften der §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB.

28.06.1999 Der Gemeinderat behandelt die Anregungen aus der Offen-
lage und beschlieRt den Bebauungsplan als Satzung

5 BAULICHE NEUORDNUNGEN UND ERGANZUNGEN
5.1 Allgemeines
5.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung sollen sich sowohl an der Bestandssituati-

on als auch an den potentiellen baulichen Ergénzungen im Zusammenhang
vorhandener funktionaler und baulicher Strukturen orientieren.

Nachdem sich der Gebietscharakter zu einem Gewerbegebiet entwickelt hat,
wird der groBte Teil des Planbereiches als Gewerbegebiet ausgewiesen. Ein
bestehender Betrieb macht die Ausweisung eines Industriegebietes notwendig.
Da es sich um einen bereits langjéhrig bestehenden Betrieb handélt und es
bisher zu keinen Konflikten mit den umliegenden Gewerbebetrieben gekom-
men ist, kann auch in Zukunft von einem vertréglichen Nebeneinander von
Gewerbe- und Industriegebiet ausgegangen werden. Um diese nebeneinander
verschiedener Nutzungsarten auch zukiinftig gewahrleisten zu kénnen wurden
im Industriegebiet Betriebe der Abstandsklassen | bis Il der Abstandsliste
1990 sowie Betriebe mit &hnlichem Emissionsgrad ausgeschlossen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung eines Baumarktes (Fa. Asch-
brenner) und eines Raiffeisenmarktes als Gemeinschaftsprojekt geplant. Durch
die SchlieRung kleinerer Verkaufsstellen der Zentralgenossenschaft (z.B.
Giindlingen, Merdingen) wurde der Standort lhringen aufgewertet und soll da-
her ausgebaut werden. Das Gemeinschaftsprojekt soll zur Halfte dem Verkauf
von Baumarktartikeln und zur Halfte dem Verkauf des herkdmmlichen Raiffei-
sensortiments dienen. Das Regierungsprasidium halt das Vorhaben fur raum-
ordnerisch unbedenklich, wenn das beabsichtigte Sortiment baurechtlich fest-
geschrieben wird, was nur in einem Sondergebiet nach § 11 (3) BauNVO még-
lich ist. Aus diesem Grund wird fir das beabsichtigte Vorhaben ein Sonderge-
biet ,Baumaérkte" festgesetzt und das Sortiment festgelegt.

K:\S-97-233\TEXTE\Bg990628.doc




Gemeinde lhringen Stand: 28.06.1999
Bebauungsplan-Neufassung Hinterschwemme* Fassung: Satzung

geman § 10 (1) BauGB

Bégrﬁndung Seite 5 von 10

.52
52.1

522

5.2.3

5.3
5.3.1

5.3.2

AusschluR von Nutzungsarten

Aufgrund der Lage zur Ortsmitte und der guten Erreichbarkeit des Gewerbe-
gebietes (insbesondere nach Fertigstellung der Umgehungsstrale) wurden
Festsetzungen zum Schutz des Innerortsbereiches und der stadtebaulichen
Ordnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Daher wurden im Gewerbe-
und Industriegebiet Einzelhandelsbetriebe nur als Laden und Verkaufsstellen
in unmittelbaren Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und Hand-
werksbetrieben zugelassen. Die Gemeinde Ihringen sieht den Ausschlu von
Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich insbesondere dadurch gerechtfertigt,
daRk das Gebiet Hinterschwemme vorrangig der Unterbringung von Betrieben
des produzierenden, verarbeitenden und Dienstleistungen erbringenden Ge-
werbes dienen soll. Dartiber hinaus dient der Ausschlui auch dem Schutz und
der Aufwertung der Geschaftsbereiche im Ortskern der Gemeinde. Aus glei-
chen Grinden wurden auch innerhalb des Sondergebietes die Flache fir be-
triebsbezogene, branchentypische Randsortimente, die oftmals sog. zentren-
relevante Waren wie Lebensmittel, Schuhe, Kleidung etc. beinhalten, auf ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache beschrankt.

Wegen der bekannten Problematik von Wohnungen in Gewerbe- und Indu-
striegebieten, insbesondere der Gefahr, das zuerst die Betriebswohnung er-
richtet wird und die Errichtung des zugehdrigen Betriebes spater unterbleibt
und somit durch eine schieichende Veranderung des Gebietscharakters die
Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben eingeschrankt wird, wurde festgelegt, daf®
Wohnungen als Ausnahme nur zulassig sind, wenn sie dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundfiache und Baumasse untergeordnet
sind. Damit die Wohnnutzung auch tatsachlich nur einen untergeordnete
Funktion einnimmt wurde ferner die Anzah! der Wohneinheiten auf 2 je Ge-
baude beschrankt und bestimmt, daR die Wohnfléche die gewerbliche Nutzfla-
che nicht tberschreiten darf.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wurden
ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit der angestrebten Gebietscharakteri-
stik, namlich hauptséachlich der Unterbringung produzierender Gewerbebetrie-
be nicht vereinbar sind. Aus gleichem Grund wurden auch Anlagen fur sportli-
che Zwecke ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung, tiberbaubare Flachen, Baugestaltung

Im gesamten Industrie- und im Sondergebiet ist eine maximale Traufhéhe von
10,00 m, sowie eine maximale Firsthéhen von 14,00 m festgesetzt. Diese
Festsetzungen ergeben sich aus dem Bestand der grofen Hallenbauten bzw.
aus den betrieblichen Anforderungen der geplanten Nutzungen. Fur das Ge-
werbegebiet wurde eine maximale Traufhéhe von 8,00 m, sowie eine maxi-
male Firsthdhen von 12,00 m far ausreichend erachtet. Im gesamten Plange-
biet ist eine Sockelhdhe bis 0,80 m ab Gehweg- bzw. StraRenoberkante zulas-
sig. Diese Festsetzungen entsprechen den durchschnittlichen Obergrenzen im
Bestand.

Da es sich im Bereich des Bebauungsplans um ein Gebiet mit hohen Grund-
wasserstanden handelt, wurde festgesetzt, dal die Unterkante der Grindung
(Bodenplatten von Wohn- und Verwaltungsgeb&uden sowie von Produktions-
und Werkhallen) den mittleren Hochwasserstand des Grundwassers (MHW)
nicht unterschreiten darf. Dieser liegt in etwa bei 191, 0 Uber NN. Ausgenom-
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men hiervon sind jedoch Fahrstuhlaufzugsschachte. Im Bereich unterhalb
192,0 Gber NN darf baulich nur eingegriffen werden, wenn die Bauteile als
wasserdichte Wanne ausgebildet werden.

Flr den Planbereich ist einheitlich fur alle Wohn-, Verwaltungs- und Nebenge-
baude eine Dachneigung im Bereich von 32° - 42°, und fir alle Hallenbauten
eine Dachneigung von 0°-18° festgesetzt, wobei D&cher mit weniger als 10
Dachneigung aus 6kologischen Griinden zu begriinen sind. Die Festsetzung
der Dachneigungen berlcksichtigt einerseits den Bestand und erlaubt ande-
rerseits bei den Wohn- und Verwaltungsbauten den Ausbau der Dachge-
schosse.

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthbhen gewahrt eine gewisse
Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes. Auf diese Weise ist trotz des relativ
grofRen Spielraumes bei der Auswahl der Dachneigungen eine zusammenhén-
gende Hohenentwicklung und Gestaltung der Gewerbelandschaft gesichert.

Die festgesetzten Obergrenzen flr Grundfldchenzahlen berlicksichtigen einer-
seits die Forderung des BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den, und andererseits die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und be-
grinter Freiflachenanteile.

Die Grundfléachenzahl (GRZ) ist in allen Gebieten auf 0,6 festgesetzt. Im Indu-
striegebiet wurde zusétzlich eine Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 festgelegt.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

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

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

Grundsétzlich sind Beeintrdchtigungen méglich in den Bereichen:
¢ Landschaftsbild

¢ Wasserhaushalt und Bodenschutz

¢ Arten- und Biotopschutz

e Klima und Luft

Da es sich um ein bebautes Gebiet im Innenbereich handelt, ist ein Eingriff im
Sinne des § 8 BNatSchG nur in Teilbereichen (dort wo durch Neubebauung
verdichtet wird) gegeben. Die zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zur Minde-
rung der durch die Neubebauung zu erwartenden Beeintrachtigungen getrof-
fenen Festsetzungen beziehen sich daher vor allem auf MaRnahmen zur
Durchgriinung des Plangebiets. Einen zweiten Schwerpunkt bilden die Fest-
setzungen zur Regenwassersammlung und -versickerung.
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erstellter Griinordnungsplan ist der landschaftsékologische Beitrag zum Be-
bauungsplan. In ihm werden Vorschldge flr die duRere gestalterische Einbin-
dung in das Landschaftsbild und die innere Gliederung durch PflanzmaRnah-
men und Grinflachen gemacht, die eine Beeintrdchtigungen von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild méglichst vermeiden helfen bzw. ausgleichen.

Der Grinordnungsplan liefert das notwendige Abwagungsmaterial und soll
gleichzeitig aufzeigen, wie eine Freifldchensicherung ohne Einschrénkung der
gewerblichen Funktionen erreicht werden kann. Die Vorschlage des Grunord-
nungsplans wurden, soweit maéglich, in rechtsverbindliche Festsetzungen um-
gesetzt. Darliber hinaus enthalt der Grinordnungsplan weitere sinnvolle
Empfehlungen und Hinweise zum Thema, die jedoch aufgrund fehlender
Rechtsgrundlagen nicht festsetzbar sind.

Grilingestaltung

Die Durchgriinung und angemessene Einbindung in das Siedlungsgebiet sol-
len Pflanzgebote und zahlreiche Pflanzerhaltungen gewéhrleisten. Es sollen
ausschlieRlich heimische und standortgerechte Baum- und Straucharten ver-
wendet werden. Die dem Griinordnungsplan entnommene Pflanzliste liegt im
Anhang bei.

Dementsprechend sollen &ffentliche und private Freirdume und Grinflachen
mit einheimischen und standortgerechten Arten (Ahorn, Hainbuche, Obstbau-
me, Zierapfel, etc.) bepflanzt werden. Dementsprechend wurde festgesetzt,
unter Anrechnung bestehender Bdume und Strducher bzw. unter Anrechnung
der Pflanzgebote fiir Einzelbdume je 200 m? festgesetzter 6ffentlicher und pri-
vater Grunfliche mindestens ein heimischer Laubbaum und 2 standortge-
rechte Straucher zu pflanzen. Durch das vorgesehene StraRenbegleitgriin wird
die Gringestaltung des StraRenbildes verbessert, ohne jedoch die Transport-
funktion zu beeintrachtigen.

Aus kologischen und gestalterischen Griinden wurde festgesetzt, da® Dach-
flachen mit einer geringeren Dachneigung als 10° begriint werden missen und
an ungegliederten, fensterlosen Fassadenteilen eine Fassadenbegrinung vor-
zunehmen ist, wobei ein Richtwert von 1 Kletterpflanze je 5 Ifm Wandlénge
vorgegeben wurde.

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

Gewisser- und Bodenschutz

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

Um die Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu schonen
wurde festgesetzt, daB alle anfallenden Oberflachenwasser auf dem privaten
Grundstiick zurlickgehalten und versickert werden missen. Entsprechende
Bestimmungen wurden als Festsetzungen in den Textteil des Bebauungspla-
nes Ubernommen.
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bensystem zur Riickhaltung der Niederschlagswasser geschaffen. Zusétzlich
soll auf der Flache zum Schutz zur Pflege und Zur Entwicklung von Natur und
Landschaft eine Mulde mit Feuchtbiotop entstehen. Diese Ma3nahmen tragen
insgesamt zur Entlastung des Wasserhaushaltes und zur Neubildung des
Grundwassers bei.

VERKEHR

AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist tiber die L 134 (Gundlinger StraRe) in Richtung Stden tber
das ,Rimsinger Ei“ an die B 31 und die Autobahn A5 angeschlossen. In Rich-
tung Norden erfolgt die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrswegenetz
ebenfalls tiber die L 134 (Gindlingerstr.) an die L 114 (Wasenweiler Str.).
Durch die unmittelbar stidlich des Plangebietes verlaufende, geplante Umge-
hungsstrae B 31 West neu wird sich die Verkehrsgunst des Gewerbegebietes
deutlich verbessern. Uber die B 31 West neu ist dann eine Verbindung ohne
Ortsdurchfahrten direkt zur BAB AnschluBstelle FR-Mitte moglich.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uberwiegend Uber bereits
bestehende StraRen (Am Krebsbach, Gewerbestrae, Burchleweg) die zum
Teil noch ausgebaut werden missen, als auch Uber neue ErschlieBungsstra-
Ren, die vor allem die inneren Bereiche des Gewerbegebietes erschlielen
sollen (von GewerbestraBe bis Wendeplatte). Fir den Restausbau des
Birchleweges (GewerbestraRe bis Glanzerweg) ist zur Erhaltung des vorhan-
denen Alleecharakters und aus Grinden der Minimierung des ErschlieBungs-
aufwandes nur eine Ausbaubreite von 4,50 m mit zusatzlichen Ausweich-
buchten vorgesehen.

Zusétzlich wird das Plangebiet auch mit Rad- und FuRwegen durchzogen.

Im Rahmen der Neubebauung soll der 6ffentliche Raum so weit wie mdglich
von Stellplatzen frei gehalten werden. Garagen sind ausschlieBlich innerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Flache zuléssig. Die Fest-
setzungen wurden getroffen, um ausreichend Freiraum- und Griinbereiche zu
sichern und die Versiegelung einzuschrénken.

ALTLASTENVERDACHTSFLACHE

Im Zuge der flachendeckenden Erhebung altlastenverdachtiger Flachen wurde
die Altablagerung ,Tankgraben* festgestellt und im Bebauungsplan gem. § 9
(5) BauGB gekennzeichnet. Im Bereich der Verdachtsflachen muf mit Verun-
reinigungen des Auffill- und Erdmaterials gerechnet werden. Um die ord-
nungsgemaRe Verwendung des Materials sicherzustellen, sind vor einer Ver-
wertung oder Deponierung anderenorts entsprechende Untersuchungen des
Erdmaterials erforderlich.

Innerhalb des Planungsgebietes liegt die Altablagerung ,Tankgraben®, Obj. Nr.
(3150) 5230, fiir die eine orientierende Erkundung von der Firma Beller Con-
sult GmbH im Juni 1997 durchgefihrt wurde. Vor einer konkreten Neubebau-
ung im Bereich des Tankgrabens ist mit dem Landratsamt, Amt fUr Umwelt-
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schutz abzustimmen, ob Vorkehrungen zum Schutz vor Deponiegas erforder-
lich sind. Der im Bereich der Altablagerung anfallende Aushub ist ordnungs-
gemaR zu entsorgen.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist sowohl an bestehende Versorgungseinrichtungen (Wasser
und Strom) als auch an die zentrale Kléranlage der Gemeinde lhringen ange-
schlossen. Das bestehende Leitungsnetz muR jedoch im Bereich des Blrchle-
weges, der inneren ErschlieRungsstraRe und der eingetragenen Leitungs-
rechte noch ergénzt werden.

Um geplante Wasserver- und -entsorgungsleitungen planungsrechtlich zu si-
chern wurden im Plan Leitungsrechte zugunsten der Wasserver- und -
entsorgung der Gemeinde lhringen eingetragen.

WASSERSCHUTZGEBIET

Im stidostlichen Teil des Plangebietes in etwa im Bereich der Grundstick an
der Ecke Birchleweg und Glndlinger StraBe ist die Ausweisung eines Was-
serschutzgebietes geplant. Nach heutigem Stand der Planung wird ein kleiner
Teil des Bebauungsplans in der kiinftigen Zone il A des geplanten Wasser-
schutzgebietes liegen, so daR fur diesen Bereich die entsprechenden Schutz-
bestimmungen gelten. Eine genaue Abgrenzung des Wasserschutzgebietes
liegt jedoch noch nicht vor. Im Bebauungsplan wird vorsorglich auf diese Pla-
nung hingewiesen.

ENTWASSERUNG

Ein besonderes Problem im Gewerbegebiet Hinterschwemme stellt die Re-
genwasserentwasserung dar, da der Krebsbach als Vorfluter heute schon
Uberlastet ist. Fiir bestimmte Bereiche (GewerbestraRe, Birchleweg) bestehen
2 Regenwasserkanile, entlang der StraBe ,Am Krebsbach* leiten die Betriebe
ihr Oberflachenwasser direkt in den Krebsbach. Danach verbleibt immer noch
eine neu zu bebauende und damit auch neu zu entwéssernde Fléche von ca.
4.6 ha. Im Bebauungsplan ist zunachst die Versickerung der unverschmutzten
Niederschlagswasser auf privatem Grundstlick vorgesehen. Da nicht alle Nie-
derschlagswésser aufgrund der Bodenbeschaffenheit versickert werden kon-
nen, wird von den privaten Flachen ein Uberlauf in das auf den o6ffentlichen
Grunflachen in Form von Grében geschaffene Retentionssystem angelegt.
Durch das Grabensystem wird mit einer deutlichen AbfluBverzégerung der
Niederschlagswasser in den Krebsbach gerechnet.

Fir die Direkteinleiter mul die Méglichkeit eines Anschlusses an einen neuen
Regenwasserkanal gepriift werden. Sollte sich aus Kostengriinden der Bau ei-
nes Regenwasserkanals als nicht sinnvoll herausstellen, werden die Einzelnen
Betriebe u.U. vom Landratsamt aufgefordert die Gewaéssereinleitungen der
Oberflachenwaésser neu zu beantragen.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung einer zweckmaRigen Bebauung und zur Sicherung der ver-
kehrsgerechten ErschlieBung sind bodenordnende Mainahmen notwendig.
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13 FLACHENDATEN
Gesamtflache Bebauungsplan ca. 18,2 ha
Gewerbegebiet ca. 12,02 ha
Industriegebiet ca. 1,41 ha
Sondergebiet ca. 1,15.ha
6ffentliche Grinflache ca. 0,86 ha
private Griinflache ca. 0,49 ha
Wasserfldche (Krebsbach) ca. 0,11 ha
Verkehrsflachen ca. 2,16 ha
davon StralRenverkehrsflachen ca. 1,72 ha
FuR- und Radweg 0,15 ha
Gehwege 0,29 ha
14 KOSTEN (UBERSCHLAGIG ERMITTELT)

Der ergédnzende verkehrsgerechte Ausbau der ErschlieBungsstralen sowie
der Erstellung der restlichen Ver- und Erntsorgungsleitungen erfordert einen
geschétzten Kostenaufwand von ca. 3.750.000,- DM

lhringen, den 29.06. 4339

BURO FUR ARGHITEKTUR UND STADTEBAU

/(Mthf,

k\\lﬂ : “'“ a |
Der Burgermpeister Der Planverfasser
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