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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

An die Gemeinde lhringen wurden verschiedene Anfragen zu Vorhaben und Projekten
im Bereich des stidlichen Ortseingangs herangetragen. Die Gemeinde Ihringen hat diese
Anfragen im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
geprift und will diese unterstiitzen, so dass nun einige Veranderungen angestrebt wer-
den. Einerseits sollen die Wiinsche der Eigentimer des im Stiden des Plangebiets be-
findlichen Winzerhofes bertcksichtigt werden, die den bisher im Aul3enbereich liegen-
den Hof langfristig sichern und daher fur weitere (z.T. auch nicht privilegierte) Nutzungen
offnen wollen. So sollen beispielsweise Wohnmobilstellplatze angeboten werden kén-
nen. Die Gemeinde begrifit diese Erweiterung ihres touristischen Angebots. Auch die
Absicht der Erweiterung des bestehenden Hofladens wird von der Gemeinde mitgetra-
gen. Andererseits entspricht der an der Bahn vorhandene Lebensmittelmarkt nicht mehr
den heutigen Anforderungen und soll zu diesem Zwecke an die Gundlingerstral3e verla-
gert und vergréRert werden, um die Lebensmittelversorgung der Gemeinde lhringen at-
traktiver zu machen und langfristig zu sichern. Als stadtebauliches Bindeglied zwischen
diesen neuen Nutzungen und dem bestehenden Ortsrand soll der noch unbebaute Be-
reich des Quartiers ,Lager Sud“ in den Bebauungsplan mit einbezogenen werden. Im
Rahmen der vorliegenden Planung Ihringen Sid - Kleinried soll auRerdem die Gelegen-
heit genutzt werden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Liickenschluss
im Radwegenetz zwischen lhringen und Giindlingen zu schaffen. Die bereits vorliegende
Planung des Fahrradwegs von lhringen nach Gundlingen wird daher in den Bebauungs-
plan integriert.

Die Gemeinde lhringen méchte ihre Nahversorgungssituation erhalten und verbessern.
Derzeit sind in lhringen ein Discounter (Gewerbegebiet ,Hinterschwemme®) und ein Su-
permarkt (gegenuber des Bahnhofs) sowie verschiedene kleine Lebensmittelgeschafte
und Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) angesiedelt. Die Gemeinde
Ihringen hat im Jahr 2013 ein Gutachten als Grundlage fir ein Einzelhandelskonzept
erarbeiten lassen. Das Gutachten wurde im Marz 2014 fertiggestellt, die Bearbeitung
des Einzelhandelsgutachtens und eine Standortalternativenpriifung erfolgten parallel.
Aus der Standortalternativenprifung ging hervor, dass nur der Standort Gindlinger-
straRe/TunibergstralRe in Ortsrandlage sich als geeignet erwiesen hat. Am 14.10.2019
wurde von dem Gemeinderat fur den Teilbereich ,Lager Sid“ bereits ein Aufstellungs-
beschluss gefasst, da dieser jedoch nicht bekannt gemacht wurde und der Teilbereich
.Lager SUd“ nun in die Gesamtbetrachtung ,lhringen Sud - Kleinried® miteinbezogen
wird, ist der Aufstellungsbeschluss von 2019 obsolet.

Fur die geplanten Entwicklungen soll deshalb sowohl der Bereich des neuen Lebensmit-
telmarktstandorts als auch der sudlich davon gelegene Bereich des Winzerhofes und der
unbebaute Teil des Bereichs ,Lager-Sud“ in einem Bebauungsplan zusammengefasst
werden, um die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Der
Bebauungsplan ,lhringen Siud - Kleinried® muss im Regelverfahren mit Umweltprifung
aufgestellt werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Langfristige Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde
Verbesserung des touristischen Angebots der Gemeinde

Langfristige Sicherung des Winzerhofes durch ergdnzende Angebote
Sudliche Ergénzung des Quartiers Lager-Sid

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege*)
kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschlieliungsanlagen
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= Lickenschluss des Fahrradwegenetzes von lhringen nach Gundlingen
sowie fu3laufige und Rad-Anbindung des Plangebiets nach Norden (Ortsmitte)

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet, mit einer Grof3e von ca. 3,37 ha, befindet sich am sudlichen Ortsrand
der Gemeinde lhringen. Das Plangebiet wird von der Gundlingerstral3e im Westen be-
grenzt. Die Tunibergstrale teilt das Plangebiet im nérdlichen Teilbereich. Das Plange-
biet schlief3t im Norden an den bestehenden Ortsrand (Baugebiet Lager) und im Westen
an das bestehende Gewerbegebiet ,Hinterschwemme* an. Im Plangebiet befinden sich
derzeit landwirtschaftliche Flachen in Form von Obstanlagen und zum Teil Acker- und
Grunflachen. Zudem befinden sich im stdlichen Teilbereich des Plangebiets die Ge-
baude des bestehenden Winzerhofs.
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1.3 Raumordnerische Vertraglichkeit des Lebensmittelmarktes

Der bestehende Lebensmittelmarkt in der Eisenbahnstral3e soll an den stuidlichen Orts-
rand verlagert und auf zukinftig 1.450 m2 Verkaufsflache (VK) erweitert werden. Der
bestehende Lebensmittelmarkt liegt stidlich des 2014 abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs direkt am Bahniibergang in der Eisenbahnstralle und ist Gberwiegend
von Wohnbebauung umgeben. Zu der Planung haben verschiedene Vorabklarungen mit
dem Regierungsprasidium (RP) Freiburg, dem Regionalverband (RV) Sudlicher Ober-
rhein und der Industrie- und Handelskammer (IHK) Stdlicher Oberrhein sowie dem Han-
delsverband (HV) Sudbaden stattgefunden.

Die Gemeinde lhringen hat das Buro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung be-
auftragt eine Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung eines Lebensmit-
telmarktes in Ihringen durchzufiihren. Das Blro hat bereits Gutachten als Grundlage fur
ein Einzelhandelskonzept in der Gemeinde lhringen erarbeitet. Angesichts der Grol3fla-
chigkeit des Lebensmittelmarktes (> 800 m? Verkaufsflache) wurden insbesondere die
raumordnerischen Beurteilungskriterien des Landesentwicklungsplans (LEP) Baden-
Wirttemberg bzw. des Regionalplans Sudlicher Oberrhein bewertet: Konzentrations-,
Integrations- und Kongruenzgebot, Vorranggebiet flr zentrenrelevante Einzelhandels-
gro3projekte sowie Beeintrachtigungsverbot.

Planvorhaben

@ Planstandort

@ Altstandort
LM-Nahversorgungsbetriebe
B Discounter

Versorgte Bereiche (500 m)
B Planstandort

{771 Altstandort

[ Discounter

Abgrenzungen
[ zentraler Versorgungsbereich

N
0 100 200 300 400 500 Meter
A

- Bearbeitunasstand Oktober 2027
Nahversorgungssituation in Ihringen nach der Verlagerung des Lebensmittelmarktes
(Quelle: Vertraglichkeitsuntersuchung, Dr. Acocella, S. 26)

.Nach dem Konzentrationsgebot kommt grof3flachiger Einzelhandel in Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion nur ausnahmsweise in Betracht, wenn dies nach den raumstruk-
turellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.“ Selbst wenn
am jetzigen Standort der Lebensmittelverkauf nicht aufgegeben wird, kann der erweiterte
Markt als fiir die Grundversorgung erforderlich angesehen werden. Insofern greift die
Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung. Die Vorgaben des Konzentra-
tionsgebotes werden eingehalten. (Quelle: Vertraglichkeitsuntersuchung, Dr. Acocella, S. 24-25)

Das Kongruenzgebot gilt nicht als eingehalten, ,wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde wesentlich Gberschreitet. [...] Der erweiterte Lebensmittelmarkt ist
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nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse von aul3erhalb der Standortgemeinde an-
gewiesen. [...] Die Kaufkraft in der Gemeinde lhringen reicht aus, um den maximal zu

erwartenden Umsatz zu generieren.” Das Kongruenzgebot wird eingehalten. (Quelle: Ver-
traglichkeitsuntersuchung, Dr. Acocella, S. 29-30)

.Entsprechend dem Integrationsgebot muss der vorgesehene Standort einen Bezug zu
umgebender Wohnbebauung haben. Um das Integrationsgebot zu erfiillen, muss ent-
sprechend den Vorabklarungen mit dem Regierungsprasidium (RP) Freiburg, dem Re-
gionalverband (RV) Sudlicher Oberrhein und der Industrie- und Handelskammer (IHK)
Sudlicher Oberrhein sowie dem Handelsverband (HV) Siudbaden parallel auch die be-
reits im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache "Lager-Sud" entwickelt
werden.” (Quelle: Vertraglichkeitsuntersuchung, Dr. Acocella, S. 2) Aufgrund der inzwischen ermit-
telten Larmwerte aus dem bestehenden Gewerbegebiet Hinterschwemme ist die Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) im Bebauungsplan nicht méglich. Daher
wird im Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt und in der Flachennut-
zungsplanédnderung dementsprechend eine gemischte Baufliche dargestellt. Die An-
passung zu einem Urbanen Gebiet erfolgte in enger Abstimmung mit RP, RV, IHK und
HV. Im Ergebnis wird das Integrationsgebot auch mit dem Urbanen Gebiet eingehalten,
da mit der Festsetzung auf Bebauungsplanebene ein besonders hoher Wohnanteil ge-
sichert wird. Das Integrationsgebot wird somit erfiillt.

,Nach dem Beeintrachtigungsverbot diurfen von einem Vorhaben zentrale Versorgungs-
bereiche, die verbrauchernahe Versorgung und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler
Orte nicht beeintrachtigt werden. [...] Das Beeintrachtigungsverbot wird ebenfalls einge-
halten — selbst wenn verfahrensmafig nicht sichergestellt wird, dass zeitgleich mit der
Realisierung des Lebensmittelmarktes das Baurecht fir den bestehenden Edeka-Markt
zuriickgegeben wird.“ Wesentliche Beeintrachtigungen konnen fiir die Stadt Breisach am

Rhein und fur die Gemeinde Merdingen ausgeschlossen werden. (Quelle: Vertraglichkeitsun-
tersuchung, Dr. Acocella, S. 3, 37-38, 41)

Ein Lebensmittelmarkt im Ortskern ist zwar auch aus stadtebaulicher Sicht zu bevorzu-
gen, jedoch erfillt der bestehende Lebensmittelmarkt nicht mehr die heutigen und zu-
kunftigen Anforderungen. Aufgrund der beengten Ortslage ist eine Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes nicht méglich. Um die Grundversorgung der Gemeinde |hringen zu
sichern, ist eine Verlagerung des Lebensmittelmarktes notwendig. Vor diesem Hinter-
grund wurde bereits 2014 eine Standortalternativenprifung durchgefihrt. Im Rahmen
der Standortalternativenpriifung wurden 10 Standorte innerhalb der Gemeinde lhringen
auf ihrer Eignung und Verflgbarkeit als Standort fir einen groRRflachigen Lebensmittel-
markt untersucht. Die vier potenziellen Standorte, die aufgrund der raumordnerischen
Vorgaben zu bevorzugen sind, da sie sich innerhalb des Siedlungskérpers befinden, ha-
ben sich jedoch als nicht geeignet erwiesen. Die weiteren Standorte in Ortsrandlage
wurden ebenfalls hinsichtlich ihrer Eignung untersucht. Von diesen Standorten hat sich
nur der Standort an der Gundlingerstrafe und der Tunibergstrae Sid als geeignet er-
wiesen. (Quelle: Standortalternativenpriifung, Stand 28.05.2014) Detailliertere Angaben sind der
Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in
Ihringen (Stand 26.04.2023) zu entnehmen. Zudem wird auf die Standortalternativen-
priufung (Stand 28.05.2014) verwiesen, welche ebenfalls als Bestandteil des Bebau-
ungsplans den Unterlagen beigelegt wird.

23-10-23 Begrundung (23-10-30).docx



Gemeinde lhringen
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»lhringen Sid - Kleinried“

BEGRUNDUNG

Stand: 23.10.2023
Fassung: Offenlage
gem. 8§ 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB

Seite 7 von 29

14

AT TO05— 1%,
{ /315 //

Ausschnitt des Regionalplans Sudlicher Oberrhein (2019) mit Lage des Plangebiets (rote Umrandung).

HINR

ey —— g it

T[T HEHOI0N

Fur die Gemeinde lhringen sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher Oberrhein mal3-
gebend. Fir das Plangebiet sind vorwiegend landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der
bestehende Aussiedlerhof ist als Siedlungsflache gekennzeichnet. Im Westen und Nor-
den schlief3t es direkt an die bestehende Siedlungsflache an. Das Plangebiet halt auch
einen ausreichenden Abstand zu dem stdlich und 6stlich vorhandenen regionalen Grin-
zug ein. Somit ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Regional-

plans.
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1.6

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-Merdingen-
Ihringen von 2006 stellt fir die betroffenen Flachen vorwiegend Flachen fir Landwirt-
schaft dar. In unmittelbarer N&he ist eine elektrische Hochspannungsleitung (E 20 KV)
eingetragen. Im sudlichen Teilbereich des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan eine
fachtechnisch abgegrenzte Wasserschutzgebietszone llla dargestellt. Inzwischen liegt
der Gemeinde Ihringen eine geanderte fachtechnische Abgrenzung aus hydrogeologi-
schem Gutachten (vom 26.06.2019) vor. Der neu definierte Bereich der WSG Zone llla
liegt auRBerhalb des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplandnderung. Die flur-
stiicksscharfe Abgrenzung der Wasserschutzgebietszonen befindet sich derzeit noch in
der Ausarbeitung. Der derzeitige Entwurf der flurstiicksscharfen Abgrenzung sowie die
fachtechnische Abgrenzung aus hydrogeologischem Gutachten (vom 26.06.2019) wird
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich tibernommen. Der Bereich des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs ist als Aussiedlerstandort (A) gekennzeich-
net. Zudem befindet sich in diesem Teilbereich die Kennzeichnung auf Altlastverdéachtige
Flachen (Ziffer 69).

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplanver-
fahren. Mit der 22. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans sollen die bauli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten der Gemeinde nach Suden erweitert werden, damit
wird neben der Weiterentwicklung des Wohngebiets mit Wohnbebauung, sozialen Ein-
richtungen und Gewerbeflachen, die Verlagerung eines Lebensmittelmarkts, sowie die
Ermdéglichung von Wohnmobilstellplatzen angestrebt, zudem soll der bestehende Win-
zerhofs gesichert werden. Die bereits vorhandene ErschlieRung und die gute Erreich-
barkeit an der LandesstrafRe L134 und der Kreisstral3e K4930 sprechen unteranderem
fur die Entwicklung des Standorts. Mit der gemischten Bauflache im Norden, der Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel“ und
mit der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Wohnmobilstellplatze“ sowie der
gemischten Bauflache wird das Vorhaben im Flachennutzungsplan dargestellt.

Aufgrund der im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung vom Biro Dr. Droscher
ermittelten Larmwerte aus dem bestehenden Gewerbegebiet Hinterschwemme ist die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) im Bereich Lager Sud im Bebau-
ungsplan nicht moglich. Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich Lager Sud eine
Wohnbauentwicklungsflache dar. Aufgrund der Larmwerte wird im Bebauungsplan ein
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt und in der Flachennutzungsplandnderung dement-
sprechend eine gemischte Bauflache dargestellt. Die Anpassung zu einem Urbanen Ge-
biet erfolgte in enger Abstimmung mit RP, RV, IHK und HV.

Angrenzende Bebauungspléane / Bestehende Rechte

Der nordlich angrenzende Bebauungsplan ,Lager (2008)“ ist am 29.10.2008 in Kraft ge-
treten. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,lhringen Sid — Kleinried®
wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Lager (2008)° mit Rechtskraft vom
29.10.2008 teilweise uberlagert. Damit wird die bestehende Situation in dem Uberlage-
rungsbereich auf dem Flurstiick Nr. 9849/2 rechtlich gesichert. In diesem Teilbereich ist
das Gewasser ,Krebsbach® verdolt. Der Bebauungsplan ,lhringen Sid — Kleinried* si-
chert zum einen die Zuganglichkeit mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und be-
ricksichtigt zum anderem den Gewdasserrandstreifen.
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Nordlich angrenzender Bebauungsplan ,Lager (2008)“ mit Rechtskraft vom 29.10.2008 (ohne Maf3stab)

Der westlich angrenzende Bebauungsplan ,Hinterschwemme® ist am 07.07.1999 in Kraft
getreten. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,lhringen Sud — Klein-
ried“ wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Hinterschwemme* mit Rechtskraft vom
07.07.1999 teilweise tiberlagert. Damit wird die bestehende Situation in dem Uberlage-
rungsbereich der Gundlingerstraf3e rechtlich gesichert. In diesem Teilbereich wurde die
Guindlingerstrafe neu ausgebaut und wird zudem mit dem Bebauungsplan ,lhringen Sud
— Kleinried um einen stralRenbegleitenden Grunstreifen (6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin) und einen Radweg (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Radweg) erweitert
- i A'. - -r 'JT /i IJ/ ] ] APJ‘#L":";@LI"\"‘J
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Westlich angrenzender Bebauungsplan ,Hinterschwemme* mit Rechtskraft vom 07.07.1999 (ohne MaRstab)
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Bebauungsplane ,Hinterschwemme* — Uberlagerungsbereich in rot markiert — und
LLager (2008)“ — Uberlagerungsbereich in blau markiert (ohne MaR3stab)
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1.7 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der frih-
zeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung gemafl 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemaR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Parallel dazu wird eine Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensablauf

31.01.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
.lhringen Sud - Kleinried*.

17.10.2022 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Planentwurf und
beschlief3t die Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

10.11.2022 bis  Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
12.12.2022 gem. 8 3 Abs. 1 BauGB.

Anschreiben Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
vom 04.11.2022 sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 12.12.2022

23.10.2023 Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung,
Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfuhrung der
Offenlage.

bis  Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB.

Anschreiben Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
vom Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen. Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan
,lhringen Sud - Kleinried“ und die ortlichen Bauvorschriften
gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

Parallelverfahren Flachennutzungsplanadnderung

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung erfolgt die 22. Anderung des Flachennutzungs-
planes im zweistufigen Regelverfahren. Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) hat den Aufstellungsbeschluss am 21.04.2023 gefasst. Die Fruhzeitige Beteili-
gung wurde vom 12.05.2023 bis 13.06.2023 durchgefiihrt. Den Offenlagebeschluss hat
die VVG am 31.07.2023 gefasst. Die Offenlage wurde vom bis
durchgefiuhrt. Der Feststellungsbeschluss wurde am beschlossen.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Vorhabenplanung und Nutzungen

Der an der Bahn vorhandene Lebensmittelmarkt entspricht nicht mehr den heutigen An-
forderungen. Aufgrund der beengten Ortslage ist eine Erweiterung des Lebensmittel-
marktes an der Bahntrasse nicht moglich. Um die Grundversorgung der Gemeinde |h-
ringen zu sichern, ist eine Verlagerung des Lebensmittelmarktes notwendig. Der Le-
bensmittelmarkt soll an die Gundlingerstralie verlagert und auf eine Verkaufsflache von
ca. 1.450 m2 vergrol3ert werden. Die Vorhabenplanung dient im Bebauungsplan als
Grundlage, weshalb sich die Lage des Baufensters, die zulassige Gebaudehdhe etc. an
der vorliegenden Planung orientiert. Im Bebauungsplan wird der Bereich als Sonderge-
biet SO1 mit der Zweckbestimmung ,grofR¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel” festge-
setzt.

Im Zuge der Verlagerung des Lebensmittelmarktes mdchte die Gemeinde die sudliche
Ortsentwicklung Ihringens gestalten und weitere Entwicklungsflachen sichern, um unter-
anderem Wohnraum zu schaffen und soziale Einrichtungen wie eine Kindertagesstatte
Zu integrieren sowie Gewerbeflachen anzubieten. In dem Urbanen Gebiet im Bereich
Lager Sud schafft die Gemeinde diesen Dreiklang in einer verdichteten Bauweise, die
eine Entwicklung von Geschosswohnungsbauten ermdglicht. Das im Bebauungsplan
festgesetzte Urbane Gebiet schlie3t an die bereits entwickelten Wohnbauflachen an.
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Lageplan Vorhaben Lebensmittelmarkt (ohne MaRstab) Lageplan Vorhabén Wohnmobilstellplatze (ohne Mal3stab)
Quelle: Mdller + Huber Architekturbiro, Mai 2023 Quelle: Architekturbiro Rudi Schillinger, Januar 2022

Der in die Planung integrierte Aussiedlerhof liegt bislang im Auf3enbereich und soll im
Zuge des Bebauungsplans langfristig gesichert werden. Die Wiinsche des Eigentimers
des Winzerhofes sollen dabei berlcksichtigt werden und dartiber hinaus sollen auch
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2.2

nicht privilegierte Nutzungen wie beispielsweise Wohnmobilstellplatze angeboten wer-
den. Damit wird die Fortentwicklung und Zukunftssicherung des bestehenden Landwirt-
schaftsbetriebs sichergestellt, der dafiir seine eigenen Flachen einsetzt. Die stadtebau-
liche Ordnung bleibt damit gewahrt. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache an dieser
Stelle wird hingenommen. Der Eigentimer des Winzerhofes mdchte den bestehenden
Hofladen, welcher Gberwiegend Erzeugnisse des landwirtschaftlichen Betriebs verkauft,
erweitern und um ein Hofcafé erganzen. Der Hofladen hat derzeit eine Verkaufsflache
von rund 40 m2. Mit der Erweiterung des Hofladens inklusive Hofcafé soll insgesamte
maximal eine Verkaufsflache von 100 m2 entstehen. Die Vorhabenplanung dient im Be-
bauungsplan als Grundlage, weshalb sich die Lage des Baufensters, die zulassige Ge-
baudehdhe etc. an der vorliegenden Planung orientiert. Der Bereich des Winzerhofs und
des Hofladens mit Hofcafé ist im Bebauungsplan als Dorfgebiet festgesetzt.

Mit der Sicherung des Winzerhofs mdchte die Gemeinde den Standort nutzen und dem
Bedarf an Wohnmobilstellplatzen nachkommen. Wie Uberall ist auch in der Gemeinde
Ihringen zu beobachten, dass Touristen die das Wohnmobil als Unterkunfts- und Ver-
kehrsmittel schéatzen stark zugenommen haben. Um diesem Bedarf nachzukommen und
damit auch dem Wildcampen entgegenzuwirken, soll das touristische Angebot in zent-
ralerer Lage erganzend zum Kaiserstuhl Camping mit Wohnmobilstellplatzen (derzeit
laut Entwurf vom Architekturbtiro Rudi Schillinger, 36 Stellplatze) erweitertet werden. Als
maoglicher Standort fur einen Wohnmobilstellplatz kommen die Hange des Kaiserstuhls
im Norden lhringens aus topografischen Griinden aber auch aus Griinden des Arten-
schutzes (Natura 2000) nicht in Betracht. Von den meist landwirtschaftlich genutzten
Flachen sudlich der Landesstrale L114 sind grofRe Flachen durch einen regionalen
Griunzug geschiitzt, so dass nur wenige Flachen lberhaupt in Betracht zu ziehen sind.
Der Standort sollte verkehrlich gut zu erreichen sein aber auch in ful3- und radlaufiger
Entfernung zum Ortskern und zu anderer Infrastruktur liegen, damit Gastronomie, Han-
del und Freizeiteinrichtungen (Schwimmbad) von den Besuchern genutzt werden kon-
nen. Insofern bietet der vorgesehen Standort gute Synergieeffekte, da mit dem benach-
barten Hofladen des bestehenden Winzerhofs und dem geplanten Lebensmittelmarkt
die Versorgung mit Giltern des taglichen Bedarfs hervorragend mdglich ist. Weitere
grof3flachige Angebote flir Wohnmobilstellplatze sind von Seiten der Gemeinde lhringen
nicht geplant. Der Bereich ist im Bebauungsplan als Sondergebiet SO2 mit der Zweck-
bestimmung ,Wohnmobilstellplatze® festgesetzt.

ErschlieBung

Die bestehenden Stralen Gundlingerstra3e, Tunibergstrale sowie WaidstralRe und
Riedhdéfe dienen der Erschlie3ung des Plangebiets. Die Glndlingerstraflie (L134) wurde
im Jahr 2022 auf einer Lange von 330 m saniert und auf eine neue Fahrbahnbreite von
6,0 m ausgebaut. Die TunibergstraRe (K4930) mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m wird
vorerst in der jetzigen Form beibehalten.

Fur den Bereich der Tunibergstra3e (K4930) gibt es bis dato noch keine Festsetzung
der straf3enrechtlichen Ortsdurchfahrt (OD). Eine Versetzung der OD in den Bereich der
WaidstraRe aufgrund der geplanten Bebauung im Urbanen Gebiet wird als sinnvoll an-
gesehen. Die Gemeinde stellt parallel zum Bebauungsplanverfahren einen Antrag auf
Uberpriifung der OD Festsetzung im Bereich der TunibergstralRe.

Im Bereich der Gundlingerstraf3e (L 134) setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hin-
terschwemme*® (in Kraft getreten am 07.07.1999) im zeichnerischen Teil ein Strallenab-
stand von 12,5 m zwischen StraRenbegrenzungskante und Baufenster fest. Die Be-
standsituation zeigt, dass die Bebauung des Gewerbegebiets entsprechend an die L 134
herangertckt ist. Zudem schliel3en im Bestand neben den StraBen Am Krebsbach und
Burchleweg bereits mindestens fiinf Gewerbebetriebe direkt an die Giindlingerstral3e an
und werden damit Uber die L 134 erschlossen. AuRerdem befinden sich im Bestand
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sowohl Stellplatzflachen als auch Lagerflachen im Bereich des 12,5 m Stral3enabstands.
Auch Schilder oder Fahnenmasten (damit Werbeanlagen) befinden sich innerhalb der
12,5 m und somit in unmittelbarer N&he der L 134. Die Gemeinde stellt einen Antrag auf
Uberprufung der OD Festsetzung in den Bereich des Biirchlewegs zur Sicherung der

langjahrigen Bestandssituation.

Das Urbane Gebiet wird von der Tunibergstral3e erschlossen. Als untergeordnete Er-
schlieBung kann auch die Waidstra3e dienen. Das Sondergebiet SO1 ,Grolflachiger
Lebensmitteleinzelhandel” wird sowohl von der Tuniberg- als auch von Glindlingerstraf3e
erschlossen. Das Dorfgebiet und das Sondergebiet SO2 ,Wohnmobilstellplatze® wird
von der StralRe Riedhofe erschlossen, welche an die Glndlingerstral3e anschlief3t.

Der Bebauungsplan integriert den Lickenschluss des Radwegenetzs zwischen Glnd-
lingen und lhringen. Aus Glndlingen kommend fiihrt das bestehende Radwegenetz ent-
lang der Ihringer Strafe und endet in einem Wirtschaftsweg. Von Merdingen aus fuhrt
der Radweg entlang der Tunibergstral3e bis zum Kreuzungsbereich der Gundlinger- und
der TunibergstralRe in lhringen. Das Radwegenetz wird mit dem geplanten Radweg pa-
rallel zur Gundlingerstral3e vervollstandigt. Auch die FuBwegeverbindungen werden bei
der Entwicklung des Plangebiets beriicksichtigt. So wird gleichzeitig die fu3laufige An-
bindung des Plangebiets nach Norden zur Ortsmitte Ihringens wie auch die Anbindung
der nordlich gelegenen Wohnlagen nach Siden ins Plangebiet sichergestellt. Dazu wer-
den Querungsmadglichkeiten im Kreuzungsbereich der Gundlinger- und der Tuniberg-

stral3e beriicksichtigt.
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Darstellung bestehender Radwege in griin, Luckenschluss rote Stichellinie, Quelle: Komoot 2023
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2.3 Ver- und Entsorgung

2.4

Zur StraBenentwasserung wurde in der GindlingerstraRe (Sanierung auf einer Lange
von 330 m im Jahr 2022) ein RW-Kanal DN 300/400 verlegt, mit Anschluss an die vor-
handene Ortskanalisation der Gemeinde lhringen. Ein Schmutzwasserkanal DN 250 ist
nur im Kreuzungsbereich zur StraRe Blrchleweg auf einer Lange von 25 m vorhanden.
Die Entwasserung des Radwegs parallel zur Gundlingerstra3e kann breitflachig erfol-
gen, sollte aber im Bereich des Wasserschutzgebiets zwischen Straf3e und Radweg er-
folgen.

Die Schmutzwasserableitung fur das Plangebiet sieht folgendes vor: Im Urbanen Gebiet
ist ein Anschluss an die lUber das Flurstiick 9849/2 laufende Schmutzwasserleitung mog-
lich. Im Sondergebiet SO1 ist ein Anschluss an die tber das Flurstick 9846 laufende
Schmutzwasserleitung DN250 gegeben. Im Sondergebiet SO2 und im Dorfgebiet ist nur
eine Schmutzwasserableitung mit Anschluss an die vorhandene Druckleitung der Flur-
stiicke Nr. 9628 und Nr. 9628/1 mdglich. Die Lage der vorhandenen Leitung ist unbe-
kannt.

Die Regenwasserableitung fur das Plangebiet ist wie folgt vorgesehen: Im Urbanen Ge-
biet ist eine Ableitung in den verdolten Krebsbach oder in den offenen Graben mdaglich.
Alternativ ist eine Versickerung vorzusehen. Im Sondergebiet SO1 ist der Anschluss an
die vorhandene Regenwasserleitungen DN200 in der Tunibergstraf3e und DN200 in der
Gundlingerstral3e mdglich. Die Ableitung des Regenwassers sollte gedrosselt erfolgen.
Im Sondergebiet SO2 ist die Regenwasserableitung nur tber eine Versickerung maglich.

Auf das Entwasserungskonzept vom Biro CP Plan, welches den Bebauungsplanunter-
lagen beiliegt, wird verwiesen.

Die Ausfiihrung wird nach Aussagen vom Ingenieure Buro Manzke+Mdiller nach der neu-
esten Fassung der TrinkwV und den anerkannten Regeln der Technik erfolgen. Im Ur-
banen Gebiet ist eine Ringleitung von der Waidstral3e bis zur Tunibergstra3e moglich.
Im Sondergebiet SO1 ist der Anschluss an die vorhandenen Leitung DN 150 in der Tu-
nibergstral3e madglich. Im Sondergebiet SO2 und im Dorfgebiet liegt in dem Zufahrtsweg
zu den Flst. 9628 u. 9628/1 bereits eine PE-HD Leitung DA 125 (entspricht DN 100).
Von hier kann durch eine Stichleitung die Versorgung der Wohnmobilplatze im Sonder-
gebiet SO2 erfolgen. Eine Ausbildung als Ringleitung ware mit einem Anschluss Uber
den Lebensmittelmarkt im Sondergebiet SO1 an die vorhandene Leitung in der Tuniberg-
stral3e (K4930) maoglich.

Fur Loschwasserversorgung kann nach Aussagen des Ingenieurbiiros Manzke + Mller
kann auf der Grundlage der 2018 durchgefiihrten hydraulischen Berechnung der Was-
serversorgung fiir das Ortsnetz Ihringen die Moéglichkeit einer Léschwasserentnahme
von 96m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden im Bereich des Plangebiets bestatigt
werden. Die Hydranten werden zudem nach den DVGW-Arbeitsblattern W 331 u. W 400
angeordnet.

Larmschutz

Vom Buro Dr. Droscher wurde eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet. In der
Untersuchung werden die Schalleinwirkungen aus dem Betrieb der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen und der im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzung so-
wie aus dem StrafRenverkehr innerhalb des Plangebiet ermittelt und bewertet. Die Schal-
leinwirkungen werden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im
Stadtebau), der TA L&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm zur Bewertung
gewerblicher Schalleinwirkungen) und der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) bewertet.
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Fur die Ermittlung der Schalleinwirkungen sind folgende gewerblichen Nutzungen rele-
vant:

- Bestehender Betrieb: Fahrzeughaus Schneider OHG mit Tankstelle,
Waschcenter, Fahrradladen und Werkstatt (Am Krebsbach 1)

- Bestehender Betrieb: Wilhelm Schauenberg GmbH (Griindlingerstralie 42)
- Bestehender Betrieb: Penny Markt (Griindlingerstral3e 34)

- Sondergebiet SO 1 ,gro¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel”

- Sondergebiet SO 2 ,Wohnmobilstellplatze®

Die Schalltechnische Untersuchung kommt hinsichtlich des Gewerbelarms zu dem Er-
gebnis, dass bei Umsetzung der Planung zum Bebauungsplan ,lhringen Sud-Kleinried®
entsprechend aus schalltechnischer Sicht keine Beschréankung des eingerichteten und
ausgelubten Betriebs umliegender gewerblicher Nutzungen zu befiirchten ist. Diese Be-
wertung basiert unter anderem darauf, dass die gewerblichen Nutzungen bereits durch
nahegelegene bestehende Wohnnutzungen (wie beispielsweise Wohnnutzungen im All-
gemeinen Wohngebiet gem&l Bebauungsplan ,Lager 2008%) schalltechnisch be-
schrankt sind. Zudem ist ein im Sondergebiet SO 1 vorgesehener Lebensmittelmarkt
schalltechnisch grundsatzlich umsetzbar. Dabei geht die schalltechnische Untersuchung
insbesondere davon aus, dass die Offnungszeiten des Lebensmittelmarkts werktags auf
den Zeitraum von 6:15 Uhr bis 21:45 Uhr begrenzt sind und die Anlieferung und Entla-
dung von LKW’s und Kleintransportern ausschlief3lich im Tagzeitraum zwischen 6:00
Uhr und 22:00 Uhr erfolgt. Die Einhaltung dieser Vorgaben wird durch einen mit dem
Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss abzuschlie3enden stéadtebaulichen Vertrag
rechtlich gesichert. Die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen sind damit aus schall-
technischer Sicht am Standort grundséatzlich realisierbar und die Planung kann aus

schalltechnischer Sicht wie vorgesehen umgesetzt werden. (Quelle: Schalltechnische Unter-
suchung, Dr. Droscher, S. 4, 14, 28)

Das Plangebiet ist maRgeblich den Schallimmissionen aus dem StralRenverkehr der Tu-
nibergstrafle sowie der westlich verlaufenden GiindlingerstralRe ausgesetzt. Weitere
Stral3en tragen aufgrund der Abstandsverhéltnisse, zulassigen Maximalgeschwindigkei-
ten oder geringer Verkehrsstarken nicht maR3geblich zu den Schallimmissionen im Plan-
gebiet bei.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt hinsichtlich des StraRenverkehrslarms zu
dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005-1 fiir Mischgebiete und
Dorfgebiete sowie die veranschlagten Orientierungswerte fir Urbane Gebiete von 60
dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum an den geplanten Baugrenzen entlang
der TunibergstralRe tags um bis zu 4 dB(A) und nachts um bis zu 3 dB(A) tberschritten
werden. Die Orientierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar. Die héher ange-
setzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fir
Mischgebiete, Urbane Gebiete und Dorfgebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) wer-
den an den geplanten Baugrenzen im Tag- und Nachtzeitraum nicht Uberschritten. Im
Plangebiet sind somit keine gesonderten — das heil3t keine Uber die ohnehin geltenden
rechtlichen Bestimmungen hinausgehenden — MalRnahmen zum Schutz vor Stral3enver-
kehrslarm erforderlich. Gemal technischer Baubestimmungen Baden-Wirttemberg ist
jedoch u.a. ausreichender passiver Schallschutz sicherzustellen. Entsprechende Fest-
setzungen der Schallschutzanforderungen fir schutzbedirftige Raume wurden im Be-
bauungsplan aufgenommen. (Quelle: vgl. Schalltechnische Untersuchung, Dr. Dréscher, S. 20, 28)

Auf die Schalltechnische Untersuchung vom Biiro Dr. Droscher sowie die Verkehrsun-
tersuchung vom Biiro BIT Ingenieure, welche den Bebauungsplanunterlagen beiliegen,
wird verwiesen.
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3

3.1
3.11

3.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet

Entsprechend des bestehenden Nutzungscharakters wird der Winzerhof sowie der nérd-
lich gelegene Hofladen mit geplantem Hofcafé als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Das Dorfgebiet dient dabei der Unterbringung der Wirtschaftsstellen landwirtschatftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerks-
betrieben. Durch die Festsetzung eines Dorfgebiets soll auf den Belang des landwirt-
schaftlichen Betriebs einschlief3lich der Entwicklungsmoglichkeit Ricksicht genommen
werden.

Damit wird der landwirtschaftliche Betrieb, welcher bislang ein Aussiedlerhof im Aul3en-
bereich war, planungsrechtlich gesichert. Zur rechtlichen Sicherung des bestehenden
Hofladens werden Hofladen, in denen lUberwiegend Erzeugnisse des im Dorfgebiet an-
gesiedelten landwirtschaftlichen Betriebs verkauft werden zugelassen. Damit soll die
Fortentwicklung und Zukunftssicherung des bestehenden Landwirtschaftsbetriebs si-
chergestellt werden. Aufgrund der raumordnerischen Vertraglichkeit und den Zielen der
Gemeinde werden im Dorfgebiet andere Einzelhandelbetriebe ausgeschlossen. Um die
Nutzungsstruktur zu bewahren, werden zudem Anlagen fir ortliche Verwaltungen, sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstel-
len und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Urbanes Gebiet

Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets ist als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, wo-
bei dieses zur Verteilung der Wohnflachenanteile in zwei Urbanen Gebiete (MU1 und
MUZ2) gegliedert wird.

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes soll ein Nutzungsubergang zwischen
dem bestehenden noérdlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem
Mischgebiet (MI) zum sudlich geplanten Sondergebiet (SO1) geschaffen werden. Die
Gemeinde lhringen mdchte an dem Standort das Nebeneinander von Wohnen, Ge-
werbe, Dienstleistungen und sozialen Nutzungen ermdglichen. Der Baugebietstyp Urba-
nes Gebiet (MU) stellt dabei die Schnittmenge zwischen Mischgebieten (Ml), Kerngebie-
ten (MK) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) dar und ermdglicht eine Nutzungsmi-
schung, die zur Wahrung des Gebietscharakters nicht an bestimmte Anteile verschiede-
ner Nutzungsarten gebunden ist. Dadurch entsteht der Gestaltungsspielraum, einen ho-
hen Wohnanteil zu erméglichen und gleichzeitig Gewerbeflachen zur Verfigung zu stel-
len und soziale Einrichtungen wie beispielsweise ein Kindergarten zu integrieren. Die
gewahlte Gebietstypologie soll auch dazu dienen an diesem Standort in unmittelbarer
N&ahe zu einem grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel und dem Ortskern, die Entste-
hung eines attraktiven und lebendigen Quartiers zu fordern und damit das Konzept
~otadt der kurzen Wege* zur Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen umzusetzen.

In den Urbanen Gebieten werden aufgrund der raumordnerischen Vertraglichkeit und
den Zielen der Gemeinde Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Direkt sudlich angren-
zend ist mit dem Sondergebiet ,Grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel* (SO1) ein
Standort fur die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben vorgesehen.

Vergnugungsstétte, sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sind in den Urbanen Ge-
bieten ausgeschlossen, da diese den stadtebaulichen Zielen und dem Gebietscharakter
entgegenstehen. Damit sollen Beeintrachtigungen durch Vergniigungsstéatten und Bor-
delle und insbesondere der oft mit diesen Nutzungen einhergehende Trading-Down-
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3.1.3

Effekt verhindert werden. Die Ausschlisse dienen auch dem Schutz von Wohnnutzun-
gen und schutzbeddrftigen Anlagen (z.B. Kindergarten), deren Ansiedlung im Gebiet ge-
wollt ist.

Anlagen fiur sportliche Zwecke und Tankstellen werden in den Urbanen Gebieten eben-
falls ausgeschlossen. Damit sollen die Entwicklungspotenziale mit Nahe zum Ortskern
im Sinne des Flachensparens fur Nutzungen mit geringerem Flachenbedarf vorbehalten
bleiben und eine angemessene Nutzungsdichte gewahrleistet werden. Diese sind bei-
spielsweise Wohnnutzungen, Praxen, Blroeinheiten, die auch dazu geeignet sind, die
stadtebaulichen Ziele, wie sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie die Schaf-
fung kompakter Siedlungsstrukturen, zu unterstiitzen.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Ihringen soll ein
bestimmter Anteil der Geschossflache nur dem Wohnen vorbehalten werden. Dabei wird
im MU1, welches den Hauptteil der Flache im Urbanen Gebiet ausmacht, gemaf 8§ 6a
Abs. 4 Nr. BauNVO festgesetzt, dass in jedem Gebaude mindestens 80 % der zulassi-
gen Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden ist. Im MU2, welches an den Kreu-
zungsbereich Tunibergstralie / Giindlingerstral3e angrenzt, werden wiederum keine Be-
grenzungen des Wohnanteils vorgenommen. So kann sich im Bereich des MU2, unter-
anderem auch aufgrund der Larmwerte des angrenzenden Gewerbegebiets, die gewerb-
liche Nutzung konzentrieren. Die Verteilung der Flachenanteile mussgrundsatzlich je
Gebaude erfolgen. Damit wird ein hoher Wohnanteil im Urbanen Gebiet sichergestellt.

Sondergebiet ,,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel“

Das Sondergebiet (SO1) ,,Grofflachiger Lebensmitteleinzelhandel dient der Unterbrin-
gung von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel zur langfristigen Sicherung und Star-
kung der Grundversorgung in der Gemeinde Ihringen und der Verbesserung des touris-
tischen Angebots der Gemeinde mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der Aus-
weisung des Sondergebiets (SO1) ,Grolflachiger Lebensmitteleinzelhandel* liegt die
geplante Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes an den stidlichen Ortsein-
gang der Gemeinde lhringen zugrunde. Entsprechend der planungsrechtlichen Rege-
lung sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von 800 m?2) nur
innerhalb eines Sondergebiets gem. § 11 (3) BauNVO zulassig. Der Bebauungsplanent-
wurf setzt die bereits vorliegende Planung fiir den neuen Standort des Lebensmittel-
marktes um, wodurch im Sondergebiet (SO1) eine maximale GroR3e der Verkaufsflache
inkl. Backshop von insgesamt 1.450 m2 entstehen soll. Da es aber nicht zulassig ist, die
maximale GrofRe der Verkaufsflache als festen Wert festzusetzen, wird die zulassige
maximale Verkaufsflache (VK) im Verhaltnis zur Grundstiicksgrof3e auf 0,215 m2 VK pro
m2 der Sondergebietsfliche SO1 beschrankt. Mit der Beschrankung der Verkaufsflache
wird sichergestellt, dass sich an dem Standort gro3flachiger Lebensmitteleinzelhandel
im Sinne der Raumordnung einfugt.

Die Auswirkungen der Verlagerung und der gré3eren Verkaufsflache am neuen Standort
wurden vorab gutachterlich untersucht und kénnen aus raumordnerischen Gesichts-
punkten mitgetragen werden (s. dazu Kapitel 1.3). Um die Grundversorgung der Ge-
meinde Ihringen auch weiterhin zu sichern, werden die zuldssigen Sortimente tber die
textliche Festsetzung eingegrenzt. Drogeriewaren und sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente (Non-Food) dirfen auf bis zu maximal 15 % der zuldssigen Verkaufsflache ange-
boten werden.

Die fur den Betrieb notwendigen Nebenanlagen, Lager- und Nebenrdume, Anlieferungs-
bereiche, Stellplatze und Ladestationen fur E-Fahrzeuge, sowie Photovoltaikanlagen auf
Dachern und zur Uberdeckung von Stellplatzen werden explizit zugelassen. Damit wird
sichergestellt, dass die erforderlichen Nebenanlagen des grof3flachigen Lebensmittelein-
zelhandels umsetzbar sind.
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3.14

3.2

3.2.1

3.2.2

Zudem werden im Sondergebiet (SO1) Schank- und Speisewirtschaften zugelassen und
ermoglichen damit erganzenden zum grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel an dem
Standort beispielsweise den Betrieb eines Backshops mit Café.

Sondergebiet ,Wohnmobilstellplatze“

Das Sondergebiet (SO2) ,Wohnmobilstellplatze®, welches nordéstlich an das Dorfgebiet
angrenzt, dient der Errichtung von Wohnmobilstellplatzen fur einen wechselnden Perso-
nenkreis und der damit verbundenen technischen Infrastruktur. Mit der Sicherung des
Winzerhofs im Dorfgebiet mdchte die Gemeinde den Standort nutzen und dem Bedarf
an Wohnmobilstellplatzen nachkommen und damit ihr touristisches Angebot erweitern
(s. dazu Kapitel 2.1).

Der Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt die bereits vorliegende Planung fur die Ge-
samtanlage der Wohnmobilstellplatze. In erster Linie werden Standplatze fir Wohnmo-
bile zugelassen. Die Anzahl der Standplatze wird durch die Festsetzung im Bebauungs-
plan nicht beschrankt, um den Betreibern einen gro3tmaéglichen Gestaltungsspielraum
zu ermdglichen. Zulassig sind neben den Stellplatzflachen mit ErschlieBung, auch Ver-
und Entsorgungsanlagen fur die Benutzer des Wohnmobilstellplatzes, Photovoltaikanla-
gen auf Dachern und zur Uberdeckung von Stellplatzen, Sanitargebaude (insbesondere
Toiletten, Duschen), Infrastruktureinrichtungen (insbesondere Wegweiser, Sitzgelegen-
heiten, Stromversorgung), sowie Gebaude und Nebenanlagen zur Unterbringung von
Geréaten und Fahrzeugen zum Betrieb des Wohnmobilstellplatzes. Zudem werden auch
Schranken, Millentsorgung, Parkautomaten zugelassen. Damit wird sichergestellt, dass
die erforderlichen Nebenanlagen des Wohnmobilstellplatzes umsetzbar sind.

Malf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und die Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe bzw. Firsthéhe sowie
Traufhdhe) definiert.

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl wird im Urbanen Gebiet (MU1 und MUZ2) ein Wert von 0,8 festge-
setzt. In den beiden Sondergebieten (SO1 und SO2) wie auch im Dorfgebiet ist die
Grundflachenzahl jeweils mit einem Wert von 0,6 festgesetzt. Damit werden entspre-
chend der Nutzungen der einzelnen Gebiete die Orientierungswerte fur Obergrenzen
festgesetzt. Aufgrund der Nutzungen ,Grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel® und
~Wohnmobilstellplatze® darf in den Sondergebieten (SO1 und SO2) die maximal zulas-
sige Grundflachenzahl durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 lberschritten werden.
Durch diese Erh6hung kann gewahrleistet werden, dass nicht an anderer Stelle erneut
Flachen fur Nebenanlagen etc. in Anspruch genommen werden mussen. Als Ausgleich
werden unteranderem die Dé&cher aller Gebaude begrint, um an dem ortskernnahen
Standort flr Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird im Urbanen Gebiet (MUL1 und MU2) mit einem Wert von
2,0 als Hochstmalf festgesetzt. Damit wird die Obergrenze der BauNVO fir Urbane Ge-
biete mit einem Wert von 3,0 deutlich unterschritten. Die Anpassung erfolgt aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten und des angrenzenden Siedlungscharakters. Im Dorfgebiet
entspricht der Wert von 1,2 als Hochstmafd den Orientierungswerten fir Obergrenzen
der BauNVO. Dies entspricht dem Planungsziel einer angemessenen Bebauung und
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3.2.3

3.3

eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Auf die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl wird in den Sondergebieten (SO1 und SO2) verzichtet, da das Gebaudevo-
lumen durch das Baufenster, die Trauf- und Gebaudehthe sowie die Dachform und -
neigung ausreichend definiert ist.

Ho6he baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird in den Sondergebieten (SO1 und SO2) tber die maxi-
mal zulassige Gebaudehdhe (GH) geregelt. Die Geb&dudehéhe wird dabei an der oberen
Dachbegrenzungskante gemessen. Entsprechend der Nutzungen wird die Geb&ude-
héhe im SO1 mit max. 7,0 m und im SO2 mit max. 4,0 m begrenzt. Im Urbanen Gebiet
bietet die Gebaudehthe mit max. 13,5 m und die Traufhdhe von max. 9,75 m ausrei-
chend Spielraum, um in diesem Teilbereich des Quartiers eine entsprechende stadte-
bauliche Dichte und dennoch dem Ort angemessene Dichte entwickeln zu kénnen. Da-
bei gilt als Traufhdhe der Schnittpunkt der duReren Wandflache mit der Oberkante der
Dachhaut. Die festgesetzte Gebaudehthe von max. 10,5 m und die festgesetzte Trauf-
hohe von max. 6,75 m im Dorfgebiet orientiert sich an den Hohen der Bestandgebaude
und lasst einen Spielraum fur Erweiterungen. In Abhangigkeit der gewéhlten Dachform
gilt bei Gebauden mit Pultdach der Pultfirst als maximale Gebaudehdhe. Damit wird eine
angemessene Aushutzung ermoglicht, da Geb&ude mit Pultdach in der Ausnutzung
sonst benachteiligt waren, wenn die Traufhdhe als maximale Gebaudehdhe gelten
wurde. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach gilt die Traufhdhe als
maximale Gebaudehodhe. So wird verhindert, dass Gebaude mit Flachdach bzw. flach-
geneigtem Dach zu massiv in Erscheinung treten, wenn diese die maximale Gebaude-
hohe von 13,5 m ausnutzen wirden.

Die festgesetzten Trauf- und Gebaudehohen beziehen sich auf die Oberkante der zuge-
horigen ErschlieBungsstraRe. Dabei ist die bestehende Hohe der ErschlieBungsstralle
(Fahrbahnmitte) an der Mitte des Gebaudes (senkrecht zur Stralde gemessen) malige-
bend. Da die ErschlieBungsstral3en bereits bestehen sind sie als hinreichend konkreter
Bezug fur die Hohenfestsetzungen geeignet.

Um notwendige technische Anlagen auf dem Dach zuzulassen wird festgesetzt, dass
diese die zuldssige Gebaudehdhe auf bis zu 10 % der Dachflache, bezogen auf die ge-
samte Dachflache des Geb&audes, um max. 1,5 m Giberschreiten durfen. Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen, dirfen die zuldssige Gebaudehdhe ohne Einschran-
kung um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Bauweise

Im SO1 wird gemal der Planung eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Dabei
gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei jedoch Gebaudelédngen uber
50 m zulassig sind. Diese Zulassigkeit ist dadurch begrindet, dass nur dadurch den An-
forderungen an einen zweckmafigen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels Rechnung
getragen werden kann, in dem alle Nutzungen innerhalb eines Gebaudekdrpers unter-
gebracht werden.

Im SO2, sowie im Urbanen Gebiet wie auch im Dorfgebiet gilt eine offene Bauweise (0).
Entsprechend der angedachten Nutzungen soll in den Baugebieten dadurch zum einen
im Urbanen Gebiet die aufgelockerte Umgebungsbebauung des nérdlich angrenzenden
Wohn- und Mischgebiets aufgegriffen werden. Zum anderen soll der Ubergang von den
Baugebieten in den angrenzenden Landschaftsraum geschaffen, wie auch die Definie-
rung des sudlichen Ortseingangs bertcksichtigt werden.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.5

3.6

3.7

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen — so-
genannten Baufenstern —in der Planzeichnung bestimmt. Im Dorfgebiet werden die Bau-
fenster an den Bestand angepasst und lassen dabei Spielraume fir mogliche Erweite-
rung zu. In den Sondergebieten (SO1 und SO2) orientieren sich die Baugrenzen eng an
den vorliegenden Planungen und raumen dennoch ausreichend Gestaltungsmoglichkei-
ten bei der weiteren Planung ein. Im Urbanen Gebiet ist das Baufenster sehr grof3ziigig
gefasst, da hier noch keine konkreten Planungen fiir die Ausgestaltung des Gebietes
vorliegt. So kann sichergestellt werden, dass eine entsprechende stadtebauliche Anord-
nung der verschiedenen Nutzungen innerhalb des Baufensters maoglich ist.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen tiber den fir Solarnutzung geeigneten Stellplatz-
flachen ist generell auch au3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

In den Sondergebieten (SO1 und SO2) sind Kfz-Stellplatze nur innerhalb der im zeich-
nerischen Teil festgesetzten ST-Zonen und innerhalb der Baufenster zulassig. Garagen
und Carports sind in den Sondergebieten ausgeschlossen, eine Uberdachung von Kfz-
Stellplatzen kann jedoch mittels einer Photovoltaikanlage innerhalb der im zeichneri-
schen Teil festgesetzten ST/PV-Zonen trotzdem erfolgen. Im SO2 dienen die Stellplatze
als Hauptnutzung um die Wohnwéagen oder Wohnmobile aufstellen zu kdnnen.

Im Urbanen Gebiet und im Dorfgebiet sind Garagen und Carports nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Dabei betragt die maximale Traufhohe von Garagen und Carports
3,5 m bezogen auf das natlirliche Gelande, gemessen an den vier duReren Gebaude-
eckpunkten (arithmetisches Mittel). Die Baufenster im Urbanen Gebiet und im Dorfgebiet
bieten ausreichend Spielraum, um neben den Hauptgebauden auch Garagen und Car-
ports zu integrieren.

Fahrrad-Stellplatze sind aufgrund des geringen stadtebaulichen Storfaktors und dem
Ziel in der Gemeinde eine nachhaltige Mobilitat zu férdern, im gesamten Plangebiet zu-
lassig. Dadurch kénnen die erforderlichen Fahrradstellplatze bei der Realisierung der
Planung flexibel angeboten werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen die hochbaulich in Erscheinung treten werden im Urbanen Gebiet und im
Dorfgebiet planungsrechtlich nur eingeschrankt zugelassen, da diese ab einer gewissen
GroRe das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen kénnen. Nebenanlagen kénnen
deshalb auB3erhalb der Baufenster nur zugelassen werden, wenn sie nicht mehr als
25 m3 Brutto-Rauminhalt umfassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im nordlichen Teilbereich des Plangebiets verlauft der Krebsbach, in diesem Teilbereich
verdolt, und eine Schmutzwasserleitung. Der Bereich ist als Flache R1 im zeichneri-
schen Teil festgesetzt und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde zu belas-
ten. Der festgesetzte Bereich darf nicht dauerhaft durch Geb&ude oder Pflanzungen
Uberdeckt werden. Damit wird sichergestellt, dass der verdolte Krebsbach und die
Schmutzwasserableitung jederzeit zuganglich sind.
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3.8 Grinordnung

3.8.1 Private Grunflache

3.8.2

3.8.3

Zur Eingriunung des SO2 und des nordlichen Dorfgebiets werden in den Randbereichen
private Grunflachen festgesetzt. Auf diesen Flachen ist eine Bebauung ausgeschlossen,
Werbeanlagen und Anlagen zur elektrischen Versorgung sind davon ausgenommen.
Eine gartnerische Gestaltung und Pflege sind auf den Flachen vorzunehmen. Zur Um-
setzung des Entwéasserungskonzeptes sind innerhalb der privaten Grunflache (Flache
F3) offene Entwasserungsgraben und Retentionsflachen zuldssig.

Damit wird sowohl ein sanfter Ubergang in den Landschaftsraum wie auch ein optischer
Sichtschutz fur die Wohnmobilstellplatze geschaffen. Die Eingrinung entlang der Giind-
lingerstralRe dient zudem der Adressbildung und Gestaltung des sudlichen Ortseingangs
der Gemeinde lhringen.

Offentliche Grunflache

Als StralRenbegleitgriin sind die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsgrin festgesetzt. Auf diesen Flachen sind bauliche Anlagen ausgeschlossen. Eine
gartnerische Gestaltung und Pflege sind auf den Flachen vorzunehmen. Damit wird eine
Durchgriinung des Quatrtiers und eine begriinte StralRenraumgestaltung sichergestellt.

Die ndrdliche Griinflache entlang der urbanen Gebiete (Flache F1) darf durch Zufahrten
und Zugange unterbrochen werden, sofern diese nur einen untergeordneten Teil der
Flache und damit weniger als 20 % der Flache in Anspruch nehmen.

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

Alle Gebéaude im Plangebiet mit Dachneigungen von 0° - 15° sind auf mindestens 70%
der Dachflache mit mindestens 10 cm dicken Substratschicht extensiv zu begriinen. Eine
Kombination mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung ist zuldssig. Durch diese Fest-
setzung entsteht Retentionsraum fur anfallendes Oberflachenwasser, natirlicher Le-
bensraum fur Flora und Fauna und die Mdglichkeit zur Regulierung des ortlichen Klimas.
Gleichzeitig erméglichen begriinte Dacher auch gestalterisch eine verbesserte Einbin-
dung der Gebaude in die Umgebung. Eine Kombination von Dachbegriinung und Solar-
anlagen wird dabei seitens der Gemeinde ausdriicklich begrif3t, da dadurch die Ener-
gieeffizienz der regenerativen Anlagen (Kuhlung der Anlagen durch die Begriinung un-
terhalb von Solaranlagen) sowie die Gebaudeenergiebilanz gesteigert und damit weitere
Okologische Vorteile generiert werden konnen.

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte neben den Eingriinungen durch fest-
gesetzte private und o6ffentliche Griinflachen ein gewisses Mal3 an Versickerung bzw.
unversiegelten Flachen im Baugebiet zu erreichen, missen Stellplatze (Kfz- und Fahr-
radstellplatze), Wege und Platzflachen mit wasserdurchléassigen Belagen (z.B. Rasen-
waben/-gittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Pflaster mit Sickerfuge)
ausgefihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den Grundstticken.

Um den Boden und das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiio-
nen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Metallen nur dann zul&ssig,
wenn diese beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontami-
nation des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Zum Schutz von nachaktiven Insekten und anderen Arten wird festgesetzt, dass die 6f-
fentliche und private Aul3enbeleuchtung entsprechend energiesparend, streulichtarm
und insekten-/fledermausvertraglich zu gestalten ist. Zudem sind die Leuchten staub-
dicht und so auszurichten, dass der Hauptstrahlungsbereich auf die jeweilige Planflache
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3.8.4

gerichtet ist, wodurch die Lichteinwirkung auf die Umwelt weiter eingedammt werden
kann.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Durch die Festsetzung von Anpflanzungen von B&umen soll zum einen eine Begrinung
des StraBenraums wie auch der Ubergang zum Landschaftsraum sichergestellt werden.
Zum anderen wird damit auch eine Mindestdurchgriinung der Stellplatzflachen gewahr-
leistet. Die B&ume tragen sowohl zur gestalterischen Aufwertung des Stral3enraums als
auch zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Als Schattenspender wirken sie einer Er-
warmung der asphaltierten Verkehrsflachen entgegen. Entlang der Gulndlingerstral3e
wird der StraRenraum des sidlichen Ortseingangs der Gemeinde lhringen durch stra-
Benbegleitende Baumreihe gepragt. Aus selbigen Grinden werden im Bereich der Tu-
nibergstralle entsprechende Erhaltungsfestsetzungen getroffen.

Fir die Baumkategorien (1. und 2. Ordnung) und Heckenpflanzungen sind jeweils Ar-
tenlisten in der Festsetzung integriert, um sicherzustellen, dass die Geholze standortge-
recht ausgewéahlt und neue Lebensraume fir Tiere geschaffen werden kénnen. Die
Baume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Um den Baumen aus-
reichend Wurzelraum zu geben ist fur die Baumpflanzungen mindestens 12 m?® durch-
wurzelbares Volumen eines geeigneten Baumsubstrats zur Verfligung zu stellen. Zum
Schutz der Wurzeln und der Stamme der Baume sind die offenen Baumscheiben gegen
Uberfahrten zu schiitzen. Daher sind auch 3 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Von den festgesetzten Baumstandorten kann ausnahmsweise um bis zu
3 m abgewichen werden. Fur die Sondergebietsflache SO1 gilt zu dem die Regelung,
dass die festgesetzten Einzelbdumen an einer anderen Stelle im SO1 realisiert werden
kénnen, wenn diese der Errichtung von PV Anlagen entgegenstehen.

Innerhalb der Flache F1, die die urbanen Gebiete von den &ffentlichen ErschlieBungs-
stral3en trennen, kann die festgesetzte Bepflanzung durch Zufahrten und Zugéange zur
ErschlielBung unterbrochen werden, wenn diese nur einen untergeordneten Teil der Fl&-
che, somit weniger als 20 %, in Anspruch nehmen. Damit wird ein gewisser Spielraum
bei ErschlieRungsplanung des Urbanen Gebiets ermdglicht.

Der mit standortheimischen Strauchern bepflanzte Erdwall mit 5,0 m Breite im Bereich
der Flache F2 dient als Sichtschutz zwischen den beiden Sondergebietsflachen SO1
grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel und SO2 Wohnmobilstellpléatze. Damit wird ein
Ubergang zwischen den direkt aneinander angrenzenden Nutzungen geschaffen und
den Nutzern der Wohnmobilstellplatze eine gewisse Abschirmung und damit etwas Pri-
vatsphare gegeniber der nordlich angrenzenden Flache eingeraumt.

Auf der Flache F3 kann bei der Pflanzung der Baumreihe von dem festgesetzten Baum-
standorten jeweils um bis zu 1 m abgewichen werden. Damit wird etwas Flexibilitat bei
der Platzierung der Baume ermdglicht und dennoch eine zum Stral3enraum einheitlich
wirkende Baumreihe erzeugt.

Die Flache F4 grenzt an die landwirtschaftliche Flache, daher ist eine zweireihige Hecke
zu pflanzen. Damit wird neben dem Sichtschutz fir die Privatsphare auf der SO2 Flache
Wohnmobilstellplatze auch vor der Spritzmittelabdrift der Landwirtschaft geschiitzt.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf den, vom Buro Landschaftstkologie und
Planung, Gaede und Gilcher erarbeiteten Umweltbericht verwiesen, der als Bestandteil
der Begriindung den Bebauungsplanunterlagen beigefugt ist. In dem Umweltbericht mit
integrierter spezieller artenschutzrechtlicher Prifung werden die einzelnen erforderli-
chen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Rahmen der Ein-
griffs-/ Ausgleichsregelung des 8 1a Abs. 3 BauGB dargestellt, einschlie3lich der erfor-
derlichen Malinahmen aul3erhalb des Plangebiets. Der Umweltbericht mit integrierter
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3.9

3.10

spezieller artenschutzrechtlicher Prifung gelangt in Kapitel 5.5 zu dem Ergebnis, dass
nach Durchfiihrung aller im Umweltbericht beschriebenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmal3nahmen, sowie der Kompensationsmafl3nahmen einschlie3lich Abbuchungen
vom Okokonto der Gemeinde Ihringen keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben.

Fernen werden in dem Umweltbericht mit integrierter spezieller artenschutzrechtlicher
Prufung die moglichen artenschutzrechtlichen Wirkungen fur die einzelnen besonders
geschutzten Arten (Flederméause, Vogel, Reptilien: Zaun- und Mauereidechse) in Kapitel
4.3.2 (Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande) detailliert beschrieben. In
Kapitel 5.3 sowie im Kapitel 9.2 werden die einzelnen artenschutzrechtlich erforderlichen
Maflinahmen Al bis A5 im Einzelnen dargestellt. Der Umweltbericht mit integrierter spe-
zZieller artenschutzrechtlicher Prufung gelangt in Kapitel 5.5 zu dem Ergebnis, dass durch
die im Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen (Vermeidungs-, Minimierungs- und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen- sog. CEF-Malinahmen) der Eintritt von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden
kann.

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen

Im gesamten Plangebiet sind Versorgungsanlagen und -leitungen unterirdisch zu fihren.
Damit werden oberirdische Versorgungsanlagen und -leitungen ausgeschlossen. Diese
Festsetzung erfolgt aus asthetisch-gestalterischen Griinden hinsichtlich der Minimierung
negativer Einfliisse auf das Ortsbild.

Larmschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet ein-
wirkende Verkehrs- und Gewerbelarm untersucht. Dabei konnte festgestellt werden,
dass hinsichtlich des Gewerbeldarms die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen aus
schalltechnischer Sicht am Standort grundsétzlich realisierbar sind. Dabei geht die
schalltechnische Untersuchung insbesondere davon aus, dass die Offnungszeiten des
Lebensmittelmarkts werktags auf den Zeitraum von 6:15 Uhr bis 21:45 Uhr begrenzt sind
und die Anlieferung und Entladung von LKW’s und Kleintransportern ausschlief3lich im
Tagzeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr erfolgt. Die Einhaltung dieser Vorgaben
wird durch einen mit dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss abzuschliel3en-
den stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert. Hinsichtlich des Verkehrslarms werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fir Misch-
gebiete, Urbane Gebiete und Dorfgebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) an den
geplanten Baugrenzen im Tag- und Nachtzeitraum nicht Uberschritten. Im Plangebiet
sind somit keine gesonderten — das heil3t keine Gber die ohnehin geltenden rechtlichen
Bestimmungen hinausgehenden — MalRhahmen zum Schutz vor Stral3enverkehrslarm
erforderlich. Gemalf technischer Baubestimmungen Baden-Wiurttemberg ist jedoch u.a.
ausreichender passiver Schallschutz sicherzustellen. Deswegen werden im Plangebiet
fur schutzbedurftige Nutzungen (Wohn- und Bironutzung) im Urbanen Gebiet passive
Schallschutzmalinehmen festgesetzt. Sie betreffen die Schalldammung der Aul3enbau-
teile und Liftungseinrichtungen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfrie-
dungen und Mauern, AufRenantennen und Stellplatzverpflichtungen dienen einer gestal-
terischen Einbindung des Gebiets in den landlich gepragten dérflichen Kontext. Hierbei
werden Anforderungen an eine zeitgemal3e und vertragliche Gestaltung im gesamtortli-
chen Zusammenhang berticksichtigt.
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4.1 Dacher

Die zulassige Dachform und Dachneigung im Urbanen Gebiet lasst einen grof3ziigigen
Gestaltungsspielraum. Neben Satteldachern mit einer Dachneigung von 30° - 45° sind
auch Fachdacher bzw. flachgeneigte Dacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von
0° - 15° zulassig. Dies entspricht der Bauweise der angrenzenden Siedlungsstruktur und
soll zur Erhaltung eines harmonischen Ortsbildes eingehalten werden. Im Dorfgebiet
sind ebenfalls die genannten Dachformen und Dachneigungen vorgegeben. Wobei im
sudlichen Teilbereich des Dorfgebiets ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 30° - 45° zuldssig sind. Damit wird die Dachausgestaltung der Bestandsbe-
bauung aufgegriffen und erméglich dennoch einen Spielraum zur Erweiterung des Be-
stands unter Beriicksichtigung der Lage am sidlichen Ortseingang der Gemeinde. In
den Sondergebieten (SO1 und SO2) sind jeweils Fachdacher bzw. flachgeneigte Dacher
und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° - 15° zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Fachdécher bzw. flachgeneigte Dacher und Pultdacher mit
einer Dachneigung von 0° - 15° mit einer extensiven Dachbegrinung somit einer Min-
destsubstrathohe von 10 cm und einer extensiven Pflege auszuftihren. Dadurch entsteht
Retentionsraum fiur anfallendes Oberflachenwasser, nattrlicher Lebensraum fir Flora
und Fauna und die Moglichkeit zur Regulierung des drtlichen Klimas. Gleichzeitig er-
mdoglichen begrinte Dacher auch gestalterisch eine verbesserte Einbindung der Ge-
baude in die Umgebung.

Auch die Dachoberflache und -farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfiigen
in das Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung entsprechend einge-
schrankt. Fur Satteldacher sind ausschlief3lich rote, braune, oder graue bis anthrazitfar-
bene Ziegel oder Dachsteine als Dacheindeckung zugelassen. Dabei muss die Dach-
farbe direkt aneinander angrenzender Hauseinheiten einheitlich sein. Im gesamten Plan-
gebiet sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien
als Dacheindeckung ausgeschlossen.

Der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten sind aus reflektionsarmen Material und
somit blendfrei herzustellen. Dies ist auch vor dem Hintergrund der Lage des Plangebiets
an der LandesstralRe L134 Gundlingerstrafl3e und der Kreisstrale K4930 Tunibergstrale
von Bedeutung.

Bei Dachaufbauten im Urbanen Gebiet und im Dorfgebiet ist unter anderem zu beachten,
dass die Breite der Dachaufbauten oder -einschnitte insgesamt 50% der Lange der je-
weils zugehdrigen Gebaudeseite nicht Uberschreiten darf. Zudem missen Dachaufbau-
ten zur Giebelwand (gemessen von der AuR3enkante des Dachaufbaus ohne Dachiber-
stand) einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Zwischen dem Hauptfirst und
dem Dachansatz der Dachaufbauten (gemessen parallel zur Dachflache) ist ein Abstand
von mindestens 0,8 m einzuhalten. Damit soll das harmonische Ortsbild durch die Ge-
staltung einer gegliederten Dachlandschaft ebenfalls erhalten werden.

Auch fur Garagen und Carports sowie Nebengebaude im Urbanen Gebiet und im Dorf-
gebiet werden entsprechende Vorgaben zur Wahrung der Ortsgestalt gemacht. Daher
sind Garagen und Carports sowie Nebengebaude entweder in Gebaude miteinzubezie-
hen oder mit einem der Dachneigung des Hauptgeb&dudes entsprechenden Dachs zu
versehen. Flache und flachgeneigte Dacher von Garagen und Carports mit einer Dach-
neigung von 0° - 15° sind mit einer extensiven Dachbegriinung, somit einer Mindestsub-
strathbhe von 5 cm und einer extensiven Pflege, zugelassen. Dies ist in diesem Fall
unabhangig von der Dachform des Hauptgeb&udes.
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4.2 Werbeanlagen

4.3

4.4

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der LandesstralRe L134 Gundlingerstral3e und
der KreisstraRe K4930 TunibergstralRe ist eine Einschrankung der Werbeanlagen not-
wendig. Damit wird ein dbermafiger Wildwuchs an Werbeanlagen an der gut einsehba-
ren Lage und der sudlichen Ortseinfahrt der Gemeinde lhringen verhindert.

Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen vermieden werden, weshalb die Ausfiihrung
der Werbeanlagen auf eine Flache von max. 10 % der jeweiligen Fassadenflache und in
ihrer Einzelgro3e auf max. 10,5 m? begrenzt wird. Werbeanlagen am Geb&ude sind nur
bis zur Traufthdhe zugelassen. Werbeanlagen mit Leuchtfarben sowie Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Booster (z. B. Lichtwerbung am
Himmel) sind zum Schutz des Ortsbilds und dariber hinaus auch aus Artenschutzgriin-
den grundsétzlich im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Mit der Realisierung von Einzelhandelsprojekten ist auch immer die Errichtung von Wer-
beanlagen verbunden. Um diese zuzulassen, ohne dass deren in Erscheinung treten
negative Auswirkungen auf das Ortsbild hat, werden entsprechende Festsetzungen for-
muliert. Es wird festgesetzt, dass im SO1 — zusatzlich zu den fir das gesamte Plangebiet
geltenden Festsetzungen — ein Werbepylon mit einer maximalen Héhe von 8,0 m und
zwei Stehlen an den Ein- und Ausfahrtsbereichen mit jeweils einer maximalen Hohe von
2,3 m zugelassen werden. Die Freistehenden Werbeanlagen werden in ihrer Hohe be-
grenzt, damit sie keine dominierende Wirkung entfalten. An der Sid- und Westfassade
des Gebaudes im SO1 werden Werbeanlagen zusétzlich mit einer Flache von jeweils
maximal 22 m?2 zugelassen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke begrunt bzw. gartnerisch angelegt werden. So soll vermieden werden, dass
grol3e Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und
Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen.

AuBerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Millbehaltern sowie Lager- und Ab-
fallplatze sind ebenfalls aus gestalterischen Griinden dauerhaft gegeniber dem 6ffentli-
chen Stral3enraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen, um Geruchsbelastigungen auszuschliel3en. Durch Umpflanzung kann ein Bei-
trag zur Durchgriinung und optische Aufwertung des Plangebietes geleistet werden.

Einfriedungen und Mauern

Mit der Hohenbegrenzung von Einfriedungen, auf eine Hohe von 0,8 m ab Stral3en- bzw.
Gehwegoberkante, soll eine ,geschlossene® Wirkung des Plangebiets vermieden wer-
den.

In den Sondergebieten (SO1 und SO2) sind ausschlie3lich Heckenpflanzungen aus hei-
mischen Laubgehdlzen oder Drahtgeflecht auf einer max. 0,20 m hohen Sockelmauer
mit einer Hinterpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen zugelassen. Die Verwendung
von Stacheldraht fur Einfriedungen wird ausgeschlossen. Damit wird eine begriinte Ein-
friedung der Sondergebiete sichergestellt.

Im Urbanen Gebiet und im Dorfgebiet sind als Einfriedungen Zaune und/oder Hecken
zuldssig. Zudem sind Maschendraht- und Drahtzaune nur mit Heckenhinter- oder Vor-
pflanzung zugelassen. Die Einfriedungen miissen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.
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4.5 Aulenantennen

4.6

4.7

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen bzw.
Parabolanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fiir sichtbare
Antennen bzw. Gemeinschaftsantennen zuléssig.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird fir Wohnungen zwischen 50 m? und 90 m2 mit mindes-
tens 1,5 Kfz-Stellplatzen festgesetzt. Fur Wohnung tGber 90 m2 sind zwei Kfz-Stellplatze
nachzuweisen. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum Rech-
nung getragen und dennoch auf die WohnungsgréRen Rucksicht genommen. Ein uner-
wuinschter Parkdruck im offentlichen Raum soll vermieden werden. Halbe Stellplatzzah-
len sind aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Grundsatzlich ist im Plangebiet das anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen
Baugrundstiick ordnungsgemal zu versickern. Somit sind im Interesse der Grundwas-
serneubildung und der Entlastung der Abwasseranlagen geeignete Mafinahmen zur
Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser vorzusehen.

Fur die Urbanen Gebiete MU1 und MU2 wird aufgrund der rAumlichen Lage angrenzend
zu einem Flie3gewasser die Moglichkeit er6ffnet das Niederschlagswasser gedrosselt in
den Krebsbach einzuleiten.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf das Entwasserungskonzept vom Biro CP
Plan sowie auf den vom Biiro HPC AG erarbeiteten Geotechnischen Bericht, welche den
Bebauungsplanunterlagen beiliegen, verwiesen.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro Landschaftsokologie und
Planung, Gaede&Gilcher eine Umweltprifung durchgefuhrt und in einem Umweltbericht
dokumentiert. Der Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grund-
lage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Ein-
griffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssitu-
ation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchflh-
rung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerische MaRBhahmen sowie weitere
umweltrelevante MaRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiska-
talog des Bebauungsplans integriert. Im Umweltbericht ist die spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung integriert. Weiterhin wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erstellt. Aus dem Vorentwurf des Umweltberichts geht hervor, dass aller Voraussicht
nach die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe nicht vollstdndig im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeglichen werden kénnen. Daher wird ein externer Ausgleich
stattfinden, welcher vertraglich mit der Gemeinde gesichert wird. Die externen Aus-
gleichsmalinahmen sind im Einzelnen dem Umweltbericht zu entnehmen.

GEOTECHNISCHER BERICHT

Es wurde vom Biro HPC AG aus Karlsruhe ein Geotechnischer Bericht erstellt. In dem
Gutachten werden die Baugrundverhaltnisse sowie die Versickerungsfahigkeit
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untersucht. Aus dem geotechnischen Bericht geht unteranderem hervor, dass in dem
Plangebiet eine Versickerung von Niederschlagswasser in den anstehenden sandigen
Kiesen bei den abgeschétzten Durchlassigkeiten grundsatzlich madglich ist.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf den, vom Biro HPC AG erarbeiteten Geo-
technischen Bericht verwiesen, welcher den Bebauungsplanunterlagen beigefligt ist.

BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

UNTERSUCHUNG ZU DEN GERUCHSIMMISSIONEN

Vom Buro Dr. Droscher wurde eine Untersuchung zu den Geruchsimmissionen durch-
gefuhrt. Die Untersuchung ermittelt und bewertet die Geruchsimmissionen durch den
Betrieb der Tierhaltungen des Waidhofs, einer nicht landwirtschatftlichen Pferdehaltung
sowie des Burgunderhofes. Mit dem Ergebnis, dass durch die genannten Betriebe der
Immissionswert fur Geriiche in Wohngebieten im Ubergang zum AuBenbereich von
< 15 % als Anteil der Jahresstunden in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets trotz
konservativer Ansatze sicher eingehalten wird. Auch der Immissionswert fiir Gerliche in
Urbanen Gebieten (MU) von < 15 % wird als Anteil der Jahresstunden in weiten Teilen
des Untersuchungsgebiets trotz konservativer Ansétze sicher eingehalten. Lediglich im
norddstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sind in einem eng begrenzten Be-
reich mit Geruchswahrnehmungshaufigkeiten von 2 15 % im Ubergang zum AufRRenbe-
reich im Jahr unzumutbare Belastigungen durch Geriiche aufgrund von Tierhaltungsbe-
treiben nicht auszuschlieRen. Daher wird im Bebauungsplan der betroffene Bereich von
Wohnnutzungen im Sinne von nicht nur voribergehenden Aufenthaltsbereichen freige-
halten. Unter den vorgenannten Voraussetzungen ergeben sich weder unzumutbare Ge-
ruchsimmissionen im Untersuchungsgebiet noch unzulassige Einschrankungen der Tier-
haltungsbetriebe.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf die, vom Buro Dr. Droscher erarbeitete Un-
tersuchung zu den Geruchsimmissionen verwiesen, welche den Bebauungsplanunterla-
gen beigefligt ist.

VERKEHRSUNTERSUCHUNG

Es wurde vom BUlro BIT Ingenieure eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Mit der Unter-
suchung wird das Verkehrsaufkommen durch das geplante Gebiet erzeugt wird und wel-
che Anforderungen an die Gestaltung des Bereichs zu stellen sind, aufgezeigt. Grund-
lage der Verkehrsuntersuchung bildet eine 24h-Verkehrszahlung, welche am 26.04.23
durchgefiihrt wurde. Mit dem Ergebnis, dass aus verkehrsplanerischer Sicht der vorge-
schlagenen ErschlieRung des Gebiets mit dem Lebensmittelmarkt, dem Wohnmobilstell-
platz und der Wohn- und Gewerbenutzung zugestimmt werden kann.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf die, vom Buro BIT Ingenieure erarbeitete
Verkehrsuntersuchung verwiesen, welche den Bebauungsplanunterlagen beigefligt ist.

KOSTEN

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch den Planungsbeguinstigten so-
wie im nordlichen Teilbereich (Urbanes Gebiet) von der Gemeinde Ihringen getragen.
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11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Urbanes Gebiet

Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (SO1)
Sondergebiet Wohnmobilstellplatze (SO2)

Dorfgebiet

Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Verkehrsflache — Radweg
Wirtschaftsweg

Offentliche Grunflache — Verkehrsgriin

Private Griunflache

Summe / Geltungsbereich

Ihringen, den

Benedikt Eckerle
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

Ihringen, den

Benedikt Eckerle
Bilrgermeister

7.051 m2
6.684 m2
4,712 m2
7.144 m2
1.740 m2
1.791 m2

52 m2
2.630 m2
1.900 m2

33.703 m2
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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

Benedikt Eckerle
Blrgermeister
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