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SATZUNGEN

der Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

uber

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Kehnermatten II" und

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Kehnermatten II"

Der Gemeinderat der Gemeinde lhringen hat am 20.06.2016

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan "Kehnermatten I1"
sowie

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kehnermatten 11"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlos-
sen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, berichtigt S. 416), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 15.12.2015 (GBI. S. 1147).
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten II"

Satzungen

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fiir

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie

b) die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus dem gemeinsamen "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes

sowie den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan.

§ 2 Bestandteile

a) Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:

1. dem Zeichnerischen Teil M. 1:500 i.d.F.v. 04.04.2016
2. dem Textlichen Teil - planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan i.d.F.v. 13.06.2016
3. StralRenplanung (BIT Ing. AG) mit
Lageplan M. 1: 250 i.d.F.v. 25.08.2015
Langsschnitt M. 1:500/50 i.d.F.v.25.08.2015
Regelquerschnitt M.1:50 i.d.F.v. 25.08.2015

b) Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan bestehen aus:

1. gemeinsamem Zeichnerischen Teil M. 1:500 i.d.F.v. 04.04.2016

2. Textlichem Teil — ortliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan i.d.F.v. 13.06.2016

c) Beigefigt sind:

1. die gemeinsame Begriindung

zum Bebauungsplan i.d.F.v. 13.06.2016
2. der Umweltbericht (Gaede + Gilcher, Freiburg) i.d.F.v. April 2016
3. die Hinweise und Empfehlungen

zum Bebauungsplan i.d.F.v. 13.06.2016
4. Entwasserungskonzept (BIT Ing. AG) i.d.F.v. Marz 2014
5. Hydrogeolog. Voruntersuchungen

(Buro Taberg) i.d.F.v. 156.09.2015
6. Ubersichtsplan M. 1:5.000 i.d.F.v. 02.09.2015

7. Zusammenfassende Erklarung

gem. § 10 Abs. 4 BauGB i.d.F.v. 13.06.2016
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten 11" Satzungen

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen értlichen
Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
maR § 75 LBO mit einer GeldbulRe bis 100.000,00 EUR geahndet werden.

§ 4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Kehnermatten II" und die értlichen Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan "Kehnermatten II" treten mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

lhringen a. K., den|....28.. 6. 2046 ...

(NE TS
2 @
£

9)..... /(t\\ ................

S?'/Obert, BUrQermeister

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter
Beachtung des nachstehenden Verfahrens mit den
hierzu ergangenen Beschlussen des Gemeinderats
der Gemeinde |hringen a. K. Ubereinstimmt;

Aufstellungsbeschluss: 09.02.2015
Beteiligung der Offentlichkeit: 04.03. - 10.04.2015
1. Offenlage: 22.01. - 23.02.2016
2. eingeschrankte Offenlage 09.05. - 24.05.2016

Satzungsbeschluss:

01, NOV. 2017 \

Ihringen a. K., oocoooviiviiieecee e,

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung v. 20.10.2015
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom 9 A4 Z0A ¥

| (
lhringen a. K., 30. 44, 20AT - \J% ; »@ /”\ y
"1 e Obert, Burgermeister \

173Sat06.doc
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten II” Begriindung

Fertigung:..... 2‘ .......
Anlage:....../.(..a../.l.}i...
BEGRUNDUNG Blatt:.........\... Lo

e zum Bebauungsplan "Kehnermatten II" und

e zu den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Kehnermatten II"

der Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde lhringen hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Kehnermatten 11" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauflachen. Dies
ist erforderlich, da zum einen in Wasenweiler nahezu keine freien Bau-
grundstticke zur Verfugung stehen, zum anderen aber eine gréRere Nach-
frage Bauwilliger festzustellen ist.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzung zur ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes "Kehnermatten 11" geschaffen werden.

Mit diesem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung der Siedlungs-
erweiterung im Osten des Ortsteiles Wasenweiler sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan wird als sog. "qualifizierter Bebauungsplan" nach § 30
Abs. 1 BauGB erstellt und trifft u.a. Festsetzungen zu Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, Uberbaubaren Grundstiicksflachen, Bauweise und Verkehrs-
flachen.

2 Verfahren

Aufstellungsbeschluss: 09.02.2015
Beteiligung der Offentlichkeit: 04.03. - 10.04.2015
1. Offenlage: 22.01.-23.02.2016
2. eingeschrankte Offenlage 09.05. - 24.05.2016
Satzungsbeschluss: 20.06.2016

.—Jl'\m—qm Planungsbiiro Fischer Seite 1
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten II" Begriindung

3

3.1

3.2

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

Wasenweiler ist nach Aussage des Regionalplans "Stidlicher Oberrhein" ein
Ort mit Eigenentwicklung. Zur Eigenentwicklung gehort die Befriedigung des
Bedarfs an Bauflachen fur die natirliche Bevélkerungsentwicklung und fir
den inneren Bedarf.

Flachennutzungsplan

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen FNP der Verwal-
tungsgemeinschaft Breisach als Wohnbauflache ausgewiesen.

Mit Beschluss zur 2. Offenlage hat sich die Gemeinde lhringen entschlos-
sen, den Geltungsbereich im nérdlichen Bereich um die bisher ausgewiese-
ne private Grunflache zu reduzieren. Lediglich die geringfiigigen Rest-
grundstiicke, die sich aus dem Ausbau des Wirtschaftsweges zur Erschlie-
RungsstralRe ergeben, sollen kiinftig als éffentliche Grinflaiche ausgewiesen
werden und dem Baugebiet als Aufenthaltsflache dienen.

Aufgrund der geringfugigen FlachengréRe der o6ffentlichen Griinflache wird
der B-Plan noch als aus dem FNP entwickelt betrachtet.

Planausschnitt FNP
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4

5.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst ca. 0,63 ha, liegt 6stlich der
Ortslage von Wasenweiler und grenzt im Westen an die bestehende Bebau-
ung an der Merdinger StraBe. Im Norden, Suden und Osten wird das Pla-
nungsgebiet durch landwirtschaftliche Nutzflaichen bzw. Garten begrenzt.

Stadtebauliche Konzeption
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flichen

Die Gemeinde lhringen ist sich der Inanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Flachen bei der Ausweisung des Baugebiets "Kehnermatten II" durch-
aus bewusst. Die steigende Nachfrage an Bauplatzen, aber auch die Tatsa-
che, dass im OT Wasenweiler in den letzten Jahren kein Baugebiet neu er-
schlossen wurde, haben die Gemeinde zu diesem Planungsschritt bewogen.

Es liegt im Interesse der Gemeinde, das innerértliche Potenzial zu nutzen.
Auch hier wurden in den letzten Jahren Anstrengungen unternommen. So
wurden seitens der Ortsverwaltung 15 Eigentimer innerortlicher Freiflachen
und bzgl. leerstehender Gebaude angeschrieben. Hier kam seitens der Ei-
gentimer keine Ruckmeldung. Es verdeutlicht die Problematik, dass gerade
in den landlichen Bereichen Freiflachen sowie leerstehender Wohnraum fur
die nachfolgende Generation vorgehalten wird.

Gerade in der Ortslage lassen sich unbebaute Flachen von gréReren land-
wirtschaftlichen Betrieben feststellen, die fiir eine bauliche Nutzung jedoch
nicht zur Verfigung stehen, d.h. die Gemeinde hat hier keinen Zugriff auf
vorhandene Freiflachen, die sich im Privatbesitz befinden.

Mit der Ausweisung des Baugebiets "Kehnermatten II" wird auf die vorhan-
dene Infrastruktur zurlickgegriffen. Bei der ErschlieRungsplanung wurde fla-
chensparend geplant. Des Weiteren sind die BauplatzgréRen ebenfalls der
Vorgabe des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angepasst.

Art der baulichen Nutzung
Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Von den gemall BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungsarten werden im gesamten Planungsgebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten
GebietsgréRe und der damit verbundenen Absicht, moéglichst viele Bau-
grundstiucke schaffen zu wollen. Insbesondere Gartenbaubetriebe bean-
spruchen i.d.R. vergleichsweise grof3e Flachen, die im Plangebiet kaum zur
Verfugung stehen bzw. dem gewlinschten Gebietscharakter widersprechen.

Neben den genannten Griinden sind vor allem Tankstellen mit einer erheb-
lichen Verkehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit dem beabsich-
tigten Gebietscharakter vereinbar ist. Die knapp bemessenen Erschlie-
Rungsstralen sind zudem nicht auf eine mit solchen Nutzungen verbundene
Verkehrsbelastung ausgelegt.

Mﬂ Planungsbiiro Fischer Seite 3
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten 1" Begriindung

5.3

5.3.1

5.3.2

Letzteres gilt insbesondere auch fir die duBere Anbindung des Gebietes an
leistungsfahige Strallen.

Far die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet Fla-
chen zur Verfugung, die im Hinblick auf die angesprochenen Aspekte eine
deutlich bessere Eignung aufweisen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukérper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen an ein stédtebauliches Einfugen in die umgebende Bebauung be-
ricksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am 6stlichen Orts-
rand.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt, die Geschossflachen-
zahl (GFZ) entsprechend mit 0,8 festgesetzt.

Héhenlage und Hohe baulicher Anlagen

I.R.d. hydrogeologischen Voruntersuchungen wurden der mittlere Grund-
wasserhéchststand MHW mit 189,61 m U.NN und der héchste bisher be-
kannte Grundwasserstand HHW mit 189,90 m G.NN ermittelt. Daher wird
festgesetzt, dass bei einer Grindung des MHW von 189,61 m t.NN nicht un-
terschritten und Gebaude mind. bis zur Héhe des HHW von 189,90 m t.NN
dicht gegen driickendes Wasser auszubilden sind.

Eine Unterkellerung mit einer Griindung unter dem MHW ist ohne Vorliegen
einer wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung, die im Einzelfall vom Bau-
herrn zu beantragen ist, nicht zulassig.

Mit der Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen werden zum einen angemes-
sene Baukdrper zugelassen, andererseits aber auch die Ansichtsflache, die
far die Ortsrandlage von Bedeutung ist, beschréankt. Die Hohenentwicklung
orientiert sich auch an der westlich angrenzenden bestehenden Bebauung
entlang der Merdinger Stralle.

Diese Regelungen erméglichen eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&u-
sern mit maximal zwei Geschossen, wobei bei den Einzelhdusern alternativ
1%2-geschossige Gebaude mit Steildach sowie voll zweigeschossige Gebé&u-
de mit flacherer Dachneigung bei gleicher Firsthéhe zulassig sind.

Die fur die unteren Bezugspunkte mafigeblichen OK StraRenhdhen sind ent-
sprechend dem Entwurf der StralRenplanung, die Bestandteil des B-Plans ist,
im "Zeichn. Teil" fur jedes Grundstiick festgesetzt.

Durch diese Regelung werden lbermaBige, unangemessene Bauhohen
vermieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes beriicksich-
tigt.

,—\_n"\-_l"—m_,q Planungsbiiro Fischer Seite 4
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Uberbaubare Grundstiicksflichen

In den ortlichen Bauvorschriften wurden im Hinblick auf das Ortsbild be-
stimmte Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Hierzu gehéren auch
Empfehlungen zu Dachvorspriingen, die ortsbildtypisch fir den Ortsteil Wa-
senweiler sind. Um den Bauherren hier nicht einzuschranken und um einen
gréBeren Planungsspielraum zu gewahren, sollen Dachiberstande auch
auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sein.

Bauweise

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind.

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfiigung
stehenden Flache und soll zum einen eine angemessen dichte Bebauung
grundsatzlich erméglichen, die letztendlich sich aber noch in das Ortsbild
einflgt.

Mit der geplanten Bebauungsdichte wird die Funktionsfahigkeit des Gebie-
tes insbesondere im Hinblick auf den ruhenden Verkehr gesichert.

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf maximal zwei bzw. zwei pro Doppelhaushélfte bei Dop-
pelhdusern. In vergleichbaren Gebieten hat sich gezeigt, dass bei einer zu
starken Verdichtung und der Forderung nach 2,0 Stellplatzen pro Wohnein-
heit die Problematik auftritt, ausreichend Stellplatze auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellpldtze

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und im Hinblick auf die Gestaltung des
offentlichen Verkehrsraumes als Mischfliche ohne separaten Gehweg wird
bei der Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen die Einhaltung
eines Mindestabstandes von 0,50 m bzw. 1,00 m zur Verkehrsflache fir er-
forderlich gehalten.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der Wohneinheiten auf max. 2 Wohnungen pro Ge-
bdude und der sich daraus ergebenden Bebauungsdichte wird die Funkti-
onsféhigkeit des Gebietes insbesondere im Hinblick auf den ruhenden Ver-
kehr gesichert.

In vergleichbaren Gebieten hat sich gezeigt, dass bei kleineren Bauplatzen
und einer zu starken Verdichtung sowie der Forderung nach 2,0 Stellplatzen
pro Wohneinheit die Problematik auftritt, ausreichend Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Norden Uber einen An-
schluss an die Merdinger StralRe auf der Trasse des bisherigen Wirtschafts-
weges, der zu diesem Zweck auf eine Breite von 6,0 m ausgebaut wird.

M Planungsbiiro Fischer Seite 5
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten lI" Begriindung

Von da aus wird das Gebiet in sidliche Richtung tber eine Stichstrale mit
Wendemdéglichkeit fur ein dreiachsiges Miullfahrzeug erschlossen. In der
Verlangerung ist hier eine 6ffentliche Grunflache als Vorhalteflache fiir eine
evtl. spatere Erweiterung festgesetzt.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke bleibt weiter gewahr-
leistet.

5.9 Griinflachen / Pflanzgebote

Zur Vermeidung emissionsschutzrechtlicher Konflikte und zur Einbindung
des Baugebietes wurde entlang der norddstlichen Planungsgebietsgrenze
ein 3,0 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der entsprechend der angren-
zenden Nutzung festgesetzt wird. So wird entsprechend der norddstlichen
angrenzenden Nutzung eine dichte Hecke als Abschirmung fiir evtl. Spritz-
mittelabdrift festgesetzt.

Im noérdlichen Bereich sind die unmittelbar nérdlich an die ErschlieBungs-
strale angrenzenden Restgrundstiicke als &ffentliche Grunflaichen ausge-
wiesen. Sie sind dem Baugebiet zugeordnet und dienen diesem als Aufent-
haltsbereich mit z.B. einer Sitzbank und einem Spielgerat.

Hinsichtlich weiterer Ausfiihrungen zur Griinordnung wird auf den Umweltbe-
richt verwiesen.

5.10 Aufschiittungen

Die geplante ErschlieBungsstrale ist ca. 0,60 - 0,70 m {iber OK bestehen-
dem Gelédnde geplant. Im Hinblick auf die im Baugebiet noch anstehenden
Grundwasserstdnde wird festgesetzt, dass die Grundstiicke auf Stralen-
niveau aufzufillen sind.

5.11  Ortliche Bauvorschriften gemiR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Ortsbild bzw. die angrenzende
bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen gemal § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude getrof-
fen.

Mit den sehr sparsam getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Ge-
baude und Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf bestimmte Ge-
staltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen der jeweilige Bauherr sei-
ne Vorstellungen realisieren kann. Damit soll dem Bauherrn ein gréRerer
Gestaltungsspielraum gewahrt werden, gleichzeitig soll aber auch der Ge-
staltung des Ortsbildes Rechnung getragen werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine an-
gemessene Begriinung der Grundstiicke gewahrleisten und die Versiege-
lung minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu ei-
ner Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grund-
wasserneubildung unterstitzt.

r\M_Jq Planungsbiiro Fischer Seite 6
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Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler = Bebauungsplan "Kehnermatten II" Begriindung

In diesem Zusammenhang stehen auch die bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser. Durch die vorge-
schriebene Sammlung des von den Dachflaichen stammenden Regenwas-
sers soll der Regenwasserabfluss reduziert, damit die Kanalisation entlastet
und letztlich die Hochwassergefahr vermindert werden. Das Niederschlags-
wasser sollte zur Grundstlicksbewasserung genutzt werden.

Fir das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die Landesbauordnung die
Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 2,0 Stellplat-
zen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte Gber 2 Pkw verfligen, die
Stellplatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten.

Die derzeit vorhandene Leistungsfahigkeit des OPNV sowie die Lage von
Wasenweiler im landlichen Raum erzeugt einen hoheren Bedarf an Indivi-
dualverkehr und damit eine héhere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum abgestellt werden, der im Baugebiet "Kehnermatten 11" ohnehin
sparsam ausgelegt ist, muss es im o6ffentlichen Interesse sein, dass fir die
jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplatze auf dem Baugrund-
stick hergestellt werden.

Der offentliche StraBenraum, der im Planungsgebiet auch Aufenthalts-
charakter haben soll, soll kiinftig nicht mit Autos zugeparkt sein. Wenn die
Steliplatze auf dem Grundstick nachgewiesen werden missen, tragt dies
auch zu einer gesteigerten Wohnqualitat im Baugebiet bei.

Im Bereich von StraReneinmindungen ergibt sich die max. zuldssige Hohe
der Einfriedungen aus den verkehrsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich
der Sichtverhaltnisse. Mit den Festsetzungen zur Einfriedung entlang der 6&f-
fentlichen Straen soll dem Planungsziel, die urspriingliche Struktur dieser
Freiflache zu erhalten, Rechnung getragen werden.

Dabei wird Wert gelegt auf eine stralenseitig offene Einfriedung, die nicht
als geschlossene Wand wirkt und die aufgrund der festgesetzten Hohe auch
noch Durchblicke in den umgebenden Landschaftsraum zuldsst. Geschlos-
sene Einfriedungen mit grolRerer Héhenentwicklung entsprechen eher einem
stadtischen Bild und entsprechend aus planerischer Sicht nicht den offenen
Strukturen des Landschaftsraumes. Die Einfriedungen an den (brigen
Grundsticksgrenzen richten sich nach dem Nachbarrecht.

Antennenanlagen kénnen das Erscheinungsbild eines Baugebietes ent-
scheidend pragen. Aufgrund der Lage des Baugebietes am Ortsrand und
des Landschaftsbildes wurden einschrankende Festsetzungen hinsichtlich
des Umfangs und der farblichen Gestaltung der Anlagen getroffen.
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6 Ver- und Entsorgung
6.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde |h-
ringen versorgt.

6.2 Geplantes Entwédsserungssystem (BIT Ing. AG)
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkana-
lisation eingeleitet.

Oberflaichenwasser

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die ErschlieBungsstrale, die an
der Merdinger Stralle anschlief3t, zunéchst ansteigt und die Stichstral3e in
Richtung Siid-Osten wieder abféllt. Daher ist es vorgesehen, das von der Er-
schlieBungsstralle abflieBende Niederschlagswasser dem Regenwasserka-
nal in der Merdinger Stral3e zuzuleiten, wéhrend fiir die Flache des Bauge-
biets inkl. der StichstralRe verschiedene Mé6glichkeiten offen stehen, die un-
tersucht wurden.

In Abstimmung mit der Gemeinde Ihringen wurde die Variante 1 (direkte Ab-
leitung in den Neugraben) als weiter zu betrachtende L6sung festgelegt. Vor-
teil dieser Variante ist neben dem kirzesten Weg auch die beste Ausnutzung
des vorhandenen Gefélles sowie die Méglichkeit einer offenen Ableitung.

Um eine offene Ableitung umsetzen zu kénnen, muss das Wasser von der
Stralle wie auch von den privaten Grundstiicken oberfléchig zugeftihrt wer-
den. Auf den privaten Grundstiicken ist das Ziel der Abflussminimierung zu
definieren. Dies ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht wie auch aus 6konomi-
schen Griinden (gebiihrenrelevant) sinnvoll. Hierzu gehéren die Erstellung
von Griindéchern im Flachdachbereich (z.B. Garagen), die Verwendung von
wasserdurchléssigen Beldgen und der Einsatz von Retentionszisternen.

Retentionszisternen besitzen neben der Funktion der Brauchwassernutzung
(z.B. fiir Gartenbewésserung) einen reinen Riickhalteteil.

In der offenen Zufihrung zum Neugraben kann auch die Installation von
Rickhaltevolumen erfolgen (z. B. durch Aufweitung). Die Drosselung erfolgt
in diesem Fall kurz vor der Einleitung in den Vorfluter. Damit dieser nicht in
die Entwésserungsstruktur zurtickstauen kann, sollte im Ubergangsbereich
zwischen Baugebiet und Graben eine Riickstaueinrichtung eingebaut wer-
den.

(Auf die weiteren Ausfuhrungen im Entwasserungskonzept wird verwiesen)

6.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefihrt.

6.4 Abfallwirtschaft

Zusatzliche Flachen fur die Aufstellung von Wertstoffmilicontainern im Pla-
nungsgebiet sind nicht erforderlich.
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7 Hydrogeologische Voruntersuchungen (Biiro Taberg)

7.1 Zur Kldrung der zu erwartenden Grundwasserstdnde im Planungsgebiet
wurden seitens des Ing.buros Taberg hydrogeologische Voruntersuchungen
durchgefiihrt. Dabei wurden zum Vergleich die Stichtagsmessungen der
Sonderbohrungen SB1 — SB6 die Messerwerte von 3 amtlichen Grundwas-
sermessstellen im nahen Umfeld des Baugebietes gegeniibergestellt. Die
Untersuchungen kamen dabei zu folgendem Ergebnis:

"Die Berechnungen haben ergeben dass die Bemessungswasserspiegel fiir
das geplante Baugebiet mit durchschnittlich 189,61 m (i.NN fiir den Mittleren
Grundwasserhéchststand MHW sowie mit durchschnittlich 189,90 m .NN
flir den héchsten Grundwasserstand HHW anzusetzen sind.

Entsprechend der Stelluingnahme des Landratsamtes Breisgau-Hoch-
schwarzwald ist das Bauen im Grundwasser und soweit wie méglich auch in
dessen Schwankungsbereich im Interesse des Grundwasserschutzes und
der Bauherren zu vermeiden. Daher wird nach den vorliegenden Berechnun-
gen empfohlen, die Héhe von 189,61 m (i.NN fiir den mittleren Grundwas-
serhéchststand (MHW) bei der Griindung nicht zu unterschreiten. Sollte eine
Grindung unterhalb des MHW geplant werden, ist neben einem Wasser-
rechtsantrag zur Absenkung des Grundwasserspiegels eine Berechnung des
hydraulischen Grundbruchs erforderlich.

Die durch die Sondierbohrungen gewonnenen Ergebnisse zeigten nur leicht
gespannte Grundwasserverhéltnisse.

Ein hydraulischer Grundbruch ist theoretisch mdéglich, aber aufgrund der ge-
ringen Grundwassersténde in einer geplanten Baugrube unwahrscheinlich.

Beim Eingriff in den Grundwasserschwankungsbereich zwischen Mittlerem
Héchstwasserstand MHW und Héchstwasserstand HHW durch Baumaf3-
nahmen sind die Gebé&ude mindestens bis zur Héhe des héchsten Grund-
wasserstandes HHW dicht gegen driickendes Wasser auszubilden.”

(Auf detaillierte Ausfuhrungen im Untersuchungsbericht, der dem B-Plan
beigefiigt ist, wird verwiesen).

8 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 063 ha =100,0 %
ErschlieBung ca. 0,10 ha = 159 %
6ffentliche Grinflache ca. 0,14 ha = 222 %
Nettobauflache / WA ca. 0,39 ha= 619 %
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9 Statistische Werte

Bei 10 Baupléatzen ergibt sich eine & Grundstiicksgrofie von ca. 390 m?

Annahme:

6 Einzelhduser

davon z.B. 3 mit 1 Wohneinheit = ca. 3 WE
davon z.B. 3 mit 2 Wohneinheiten = ca. 6 WE

4 Doppelhauseinheiten

davon z.B. 4 mit 1 Wohneinheit ca. 4 WE

Bei einer J-Belegung mit 3 EW/WE
13 WE x 3 EW =39 EW

und einem Bruttobauland von ca. 0,51 ha (ohne o6ffentliche Grinflache
Fist.Nr. 2875) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 39 EW/0,51 ha = 76
EW/ha.

10 Kostenschitzung
10.1  ErschlieBung (BIT Ing. AG)

1. Baustelleneinrichtung, Verkehrssicherung 3.000,00 €
2. Entwasserungskanalarbeiten — Regenwasser / Ableitung 46.500,00 €
3. Entwdsserungskanalarbeiten — Schmutzwasser 53.000,00 €
4. Wasserversorgungsarbeiten 18.000,00 €
5. Kabelverlegearbeiten / StraRenbeleuchtung 8.500,00 €
6. Verkehrswegebauarbeiten 112.000.00 €
Gesamtkosten -netto- 241.000,00 €
MwsSt. 19% rd. 46.000,00 €
Gesamtkosten -brutto- 287.000,00 €
Planung und Bauleitung (16%) ca. 46.000.00 €
Projektgesamtkosten -brutto- 333.000,00 €

10.2  Griinordnerische MaBnahmen / AusgleichsmaBnahmen
pauschal ca. 7.000,00 €

1 Beabsichtigte MaBRnahmen

Der B-Plan soll Grundlage sein fur
- Umlegung

- Grunderwerb

Vereinfachte Umlegung
ErschlieBung

sofern diese MaRhahmen im Vollzug des B-Planes erforderlich werden.
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Fertigung: ..... Z‘ .......
Schriftliche Festsetzungen Anlage: .S .....
Blatt: ......... A { K

zum Bebauungsplan "Kehnermatten lI*  Z e

der Gemeinde lhringen a. K., OT Wasenweiler
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet — WA
(§ 4 BauNVO)
Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen sind die

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) un-
zulssig.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Hochstmal® der Zahl der Voligeschosse, die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) werden durch Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

2.2 Hoéhenlage und Héhe baulicher Anlagen
2.2.1  Grundwasserstande / Unterkellerung

Nach Berechnungen der hydrogeologischen Untersuchungen betragt der
mittlere Grundwasserhdchststand MHW 189,61 m .NN, der hochste bisher
bekannte Grundwasserstand HHW 189,90 m (.NN. Bei der Grindung darf
der MHW von 189,61 m (.NN nicht unterschritten werden. Geb&ude sind
mind. bis zur Hohe des HHW von 189,90 m (.NN dicht gegen driickendes
Wasser auszubilden.

Eine Unterkellerung mit einer Griindung unter dem MHW ist ohne Vorliegen
einer wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung, die im Einzelfall vom Bau-
herrn zu beantragen ist, nicht zulassig.

2.2.2  Traufhohe

Die max. zulassige Traufhéhe der Geb&aude darf max. 6,50 m betragen, ge-
messen von OK Straf’e in der Mitte der Grundstlicksseite, von der aus die
Zufahrt erfolgt, bis Schnittpunkt AuBenwand/OK Dachhaut.

Die fur den unteren Bezugspunkt magebliche OK StralBe ist dem Entwurf
der StralRenplanung, die Bestandteil des B-Plans ist, zu entnehmen.
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2.2.3

3.1

41

5.1

52

Die max. festgesetzte Traufhéhe darf bei Vorbauten, Gauben, Dachreitern,
Widerkehren oder Rickspriingen Gberschritten werden, sofern diese in ihrer
Breite nicht 30 % bei Einzelhdausern bzw. 50 % bei Doppelhdusern der Ge-
baudeldnge Uberschreiten und nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand vor-
oder zurlcktreten.

Firsthéhe

Die max. zuldssige Firsthdhe der Gebaude darf max. 10,00 m betragen, ge-
messen ab OK Stral3e, in der Mitte der Grundstiicksseite, von der aus die
Zufahrt erfolgt.

Die fur die unteren Bezugspunkte maRgeblichen OK Stralenhéhen sind ent-
sprechend dem Entwurf der Stralenplanung, die Bestandteil des B-Plans ist,
im "Zeichn. Teil" fur jedes Grundstiick festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Dachvorspriinge bis 0,560 m sind generell auch auflerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird die "offene Bauweise" (0) nach § 22 BauNVO fest-
gesetzt, es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellplidtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze sind auch auflerhalb der
ausgewiesenen Baufenster zulassig.

Bei paralleler Anordnung von Garagen und tUberdachten Stellplatzen zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur Verkehrsfla-
che, bei senkrechter Anordnung ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fir freiste-
hende Einzelhduser mit 2 Wohnungen pro Gebaude, fir Doppelhduser mit
max. 2 Wohnungen pro Gebaude (gemeint ist pro Doppelhaushélfte) festge-
setzt.
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8.1

8.2

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen "Gartenland"

Die bestehenden Gérten im nérdlichen Bereich sind im "Zeichn. Teil" als pri-
vate Grinflache "Gartenland" ausgewiesen.

Die vorhandenen Griinbestande sind in Art und Umfang zu erhalten und bei
Ausfall zu ersetzen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Nordostlicher Pflanzstreifen

Im Plangebiet sind innerhalb des Plangebiets, entlang der Grenze zum Flur-
stuck 2820, Heckenpflanzungen als MaRRnahmen zur Reduktion von schadli-
chen Immissionen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung
erfolgt mit mindestens 3 m Breite und besteht aus standortheimischen Strau-
chern und Heistern. Die Dichte der Pflanzung darf durchschnittlich 1 Pflanze
pro 2,25 gm (1,5 x 1,5 m im Halbverband) nicht unterschreiten. Die Hecke
muss eine gleichmalig geschlossene Struktur aufweisen. Liickenbildungen
sind zu vermeiden (z.B. keine Pflanzung von Einzelbaumen in der Hecke).

Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenrose Rosa canina
Buschrose Rosa corymbifera
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Liguster * Ligustrum vulgare
Kornelkirsche Cornus mas
Heckenkirsche * Lonicera xylosteum
Pfaffenhtitchen * Euonymus europaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

*giftig
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf "privaten Grundstiicken"

Auf den privaten Grundstiicken ist ab angefangener 400 m? Grundstiicksfla-
che und gemaR Planeintrag ein einheimischer Laubbaum der Sortierung
12/14 oder ein hochstdmmiger Obstbaum der Sortierung 10/12 (widerstands-
fahige Lokalsorten) anzupflanzen. Bei den Anpflanzungen sind Arten gemaR
der Artenliste zu verwenden. Bei Absterben der Bdume sind Nachpflanzun-
gen vorzunehmen.
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8.3

9.1

1
2

Nach § 178 BauGB kann die Gemeinde lhringen die Grundstiickseigentiimer
zur Umsetzung des Pflanzgebots verpflichten.

Grofle Baume:

Acer platanoides’ - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Esche

Fagus sylvatica - Rotbuche*
Juglans regia - Walnuss
Populus tremula - Zitterpappel
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur? - Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde
Kleine bis mittelgroRe Bdume

Acer campestre - Feldahomn
Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - Esskastanie
Prunus padus - Traubenkirsche

Apfelsorten wie:
Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiap-
fel, Boskoop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:
Pastorenbirne, Gelbméstler, Grine Jagdbirne, Oberdsterreichische Wein-
birne, Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:
Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler,
Didikirsche, Dollenseppler

Erhalt von Gehélzen

Die im "Zeichn. Teil" eingetragenen Gehdlze sind zu erhalten und wahrend
der BaumaRnahmen mit einer funktionsfahigen Absperrung vor Beschadi-

gungen und Befahrens des Wurzelraums zu schitzen.. Bei Ausfall ist Ersatz
zu leisten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf dem Flurstiick 2975 werden folgende MalRnahmen umgesetzt:

. Anlage einer belebten Versickerungsmulde entlang der stdwestlichen

Grundstucksgrenze. Die Versickerungsmulde ist gemaR der technischen
Anforderungen zu bewirtschaften und zu pflegen.

Umwandlung von ruderalem Griinland in extensiv genutzte Streuobstwiese entlang
der norddstlichen Grundstiicksgrenze:

aulRer Acer platanoides "Faasens Black" und Acer platanoides "Summershade"

Rer Quercus robur "Fastigiata"
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9.2

9.3

9.4

9.5

a.

o

Dauerhafte Erhaltung des Grunlands durch extensive Bewirtschaftung mit dreischii-
riger Mahd mit Abrdumen des Mahgutes in den ersten drei Jahren (ohne Festle-
gung des Mahdzeitpunktes), danach zweischurige Mahd mit Abrdumen des Mah-
gutes, wobei die erste Mahd nicht vor Ende Mai, zweite Mahd nicht vor Ende Juli
erfolgt. Verzicht auf Dingung und den Einsatz von Bioziden. Zur Verbesserung der
Strukturvielfalt sollen bei jedem Schnitt 10% wechselnder Restflache ungeschnitten
bleiben.

Pflanzung von 6 Hochstamm-Obstbdumen der Sortierung 12/14. Die Pflanzung ist
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auswahlliste:

Apfel (Hochstamm, Sorte) Malus
Birne (Hochstamm, Sorte) Pyrus
Walnuss (Samling oder Sorte) Juglans
Kirsche (Hochstamm, Sorte) Rrunus

Pflanzung von 2 Bruchweiden (Salix fragilis) am Neugraben. Die Baume sind dau-
erhaft zu erhalten. Ein Auf-den-Stock-setzen zu Verjingungszwecken ist zuléssig.
Lagerung von Totholz aus der Féallung benachbarter B&ume bis zum Zerfall.
Aufhéngen von Nistkasten fur 1 x Star, 1 x Blaumeise, 1 x Kohimeise an Baumen
(ersatzweise auf Pfosten).

Entlang des Neugrabens ist ein 10 m breiter Gewéasserrandstreifen ausge-
wiesen.

Im "Gewéasserrandstreifen" sind verboten:

1. der Umbruch von vorhandenem Dauergriinland,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch verfahrens-
freie Vorhaben gem. LBO), zu den sonstigen Anlagen gehdéren auch Auf-
fullungen, Terrassen, Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbe-
festigungen, Gartenhitten und feste Zaune,

3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

4. die Beseitigung standortgerechter Baume und Straucher, soweit die Ent-
fernung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur
Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist,

5. die Lagerung von Baumaterial sowie eine Bodenverdichtung wahrend der
Bauphase.

Im "Gewasserrandstreifen" sind zulassig:
1. der vorhandene Wirtschaftsweg

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Bebauungsplangebiet nur
zuldssig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so
dass gewabhrleist wird, dass ein Schadstoffeintrag in das Regenwasser ver-
hindert wird.

Im Plangebiet dirfen Gehélze und Geblische nur au3erhalb der Brutzeit der
Végel entfernt werden; Eine Entfernung ist daher nur zulassig in der Zeit von
Oktober bis Februar.

Die 6ffentliche und private Aulenbeleuchtung ist energiesparend, streulicht-
arm und insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und
so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Fla-
che erfolgt.
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9.6

10

10.1

1

11.1

11.2

12

121

Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Minimum zu be-
schrénken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlés-
sigen Oberflaichenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszufihren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg
zum Hauseingang. Diese Flachen sind mit Gefélle zu den anschlieRenden
unbefestigten Flachen herzustellen.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (auch
Be- und Entladen), sind wasserundurchlassig zu befestigen.

Von der Bebauung und sichtbehinderndem Bewuchs freizu-
haltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und § 25a und b BauGB)

Sichtflachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und FuRgéanger miissen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Ho6-
he, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstdmme), Lichtmaste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der méglich, sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen nicht zulassig.

Flachen fiir Hochwasserschutz und fiir die Regelung des
Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Sudéstlich angrenzend an das Planungsgebiet ist auf Fist.Nr. 2975 eine Ent-
wasserungsmulde zur Rickhaltung und Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers aus dem nérdlich angrenzenden Planungsgebiet in den stdlich
angrenzenden Neugraben ausgewiesen (s. auch Entwésserungskonzept BIT
Ing. AG).
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13 Flachen fiir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

13.1  Die Baugrundstiicke sind auf StraRenniveau aufzufillen.

14 Zuordnung der Ausgleichsflichen oder -maBnahmen
(§ 1 BauGB i.V.m. §§ 135 a + b BauGB)

Als Kompensation fiir die erheblichen Beeintrachtigungen werden MaRnah-
men des Okokontos herangezogen, da der Kompensationsbedarf nicht in-
nerhalb des B-Plangebiets gedeckt werden kann. Es sind daher die folgen-
den, gebietsexternen Sammelausgleichs- und —ersatzmalRnahmen erforder-
lich:

Okokonto-MaRnahme Wa 15g (Teilflache):

Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Grinland auf Flst. 2653
(Teilflache). Dies erfolgt durch Umbruch und Saatbettvorbereitung mit
nachfolgender Einsaat mit autochthonem Saatgut (bereits durchgefiihrt).

Danach erfolgt eine dauerhafte extensive Nutzung der Wiese durch zwei-
schiirige Mahd mit Abrdumen des Mahgute, wobei die erste Mahd nicht
vor Ende Mai, zweite Mahd nicht vor Ende Juli erfolgt. Zur Verbesserung
der Strukturvielfalt sollen bei jedem Schnitt 10% wechselnder Restflache
ungeschnitten bleiben. Dingung und der Einsatz von Bioziden sind
unzulassig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.1
1.2
1.3

1.4

1.5

2.1

3.1

Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind alle Dachformen zulassig.
Dachflachen sind bis zu einer Dachneigung von 10° extensiv zu begriinen.

Als Dachaufbauten sind nur Schlepp- und Giebelgauben zulassig. Dachauf-
bauten (gemessen an den Gaubenbacken) sind nur bis zu 1/2 der Lange der
zugehorigen Dachlédnge (gemessen am First), Widerkehren bis zu 1/2 der
Lange der zugehdrigen Dachlange (gemessen am First) zulassig. Der Ab-
stand zu den Ortgéngen (bei Einzelhdusern zu beiden Giebelseiten, bei
Doppel- und Reihenhdusern nur zur Giebelseite, und nicht zur Brandwand)
muss bei Gauben mind. 1,5 m, bei Widerkehren mind. 2,50 m und der Ab-
stand zum Hauptfirst (senkrecht gemessen) mind. 0,5 m betragen.

Die Mindestdachneigung fur Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muss mind. 0,50 m (senkrecht gemessen) unter dem Hauptfirst liegen.

Giebelstdndige Gauben missen mind. dieselbe Dachneigung wie das
Hauptdach aufweisen.

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nur bis zu 1/3 der Lénge der zugeho-
rigen Dachldnge (gemessen am First) zuléssig. Der Abstand zu den Ortgan-
gen (Giebelseiten) muss mind. 1,50 m betragen. Zwischen mehreren Dach-
einschnitten ist der Abstand ebenfalls einzuhalten.

Es sind Dachiuberstdande von mind. 0,50 m (waagrecht gemessen) an der
Traufe und mind. 0,50 m am Ortgang (Giebelseite) erwiinscht. Nicht zulassig
sind senkrecht Uber die AuBenwande heruntergezogene Dachflachen.

Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinfliche oder
gartnerisch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei
sind ausschliellich einheimische Gehdlze zu verwenden. Ausgenommen
hiervon sind notwendige Zugénge, Zufahrten, Abstellplatze und Terrassen.
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4 Regenwasserriickhalt und Regenwassernutzung
(§ 74 Abs. 3 Nr. 3 LBO)

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Hochwasser-
gefahren und zur Schonung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswas-
ser von Dachflachen auf jedem Baugrundstiick zu sammeln und nur gedros-
selt abzuleiten. Dazu ist auf jedem Grundstiick die Errichtung und der dauer-
hafte Erhalt einer Retentionszisterne mit Anschluss an den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal vorzusehen.

Das Ruckhaltevolumen muss je 100 m? versiegelte Grundstiicksflache min-
destens 1,5 m?® in Form von bewirtschaftbarem Zisternenvolumen zur Verfi-
gung stehen. Der Drosselabfluss betragt dabei max. 1,0 I/s. Das Mindest-
rlickhaltevolumen ist mit 3,0 m® pro Grundstick festgelegt.

5 Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5.1 Als Einfriedungen entlang der &ffentlichen StralRen dirfen nur offene Einfrie-
dungen mit Sockel bis 1,00 m Hoéhe, einschlieflich Heckenhinterpflanzung
hergestellt werden, gemessen ab Stralle. Die Gesamthéhe der Einfriedungen
entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen richten sich nach dem Nachbar-
recht.

Im Bereich von StraReneinmiindungen und Kreuzungen sowie an den Zu-
fahrten zu éffentlichen Stralen missen die Sichtfelder von Sichthindernissen
jeder Art (Einfriedungen) in einer Héhe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnober-
kante freigehalten werden (s. auch Planungsrechtliche Festsetzung 10.1).

5.2 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzuléssig.

6 Antennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

6.1 Pro Gebéaude (Einzelhaus oder Doppelhaushélfte) ist nur eine einzige sicht-
bare Antennenanlage zuldssig.

6.2 Am Gebaude angebrachte Satellitenantennen missen in der Farbe der da-
hinterliegenden Gebaudeflache angepasst sein.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart - Ref. Denkmal-
pflege/ Archédologische Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage
treten kdénnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Stuttgart, Ref.
Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege schriftlich mitzu-
teilen. GemafRl § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Bau-
fortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallge-
genstéande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-
lassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

2 Hinweis des LRA Breisgau-Hochschwarzwald — Amt fiir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz

2.1 Grundwasserschutz

Das Bauen im Grundwasser und soweit wie méglich auch in dessen
Schwankungsbereich ist im Interesse des Grundwasserschutzes und der
Bauherren zu vermeiden.

Gebdaude durfen nicht tiefer als in Héhe des mittleren Grundwasserhéchst-
standes (MHW) gegriindet werden und sind mindestens bis zur Héhe des
héchsten Grundwasserstandes dicht gegen driickendes Wasser auszubilden.

Im Plangebiet kénnten aber ebenfalls gespannte Grundwasserverhaltnisse
vorliegen. Bei ausreichender Tiefenlage der undurchlassigen Schicht waren
evtl. Untergeschosse Ublicher Tiefe ohne Eingriff in das Grundwasser még-
lich.

Nach § 9 Abs.2 Nr.1 WHG gelten auch das Aufstauen, Absenken und Umlei-
ten von Grundwasser durch Anlagen, die hierzu bestimmt oder hierfir geeig-
net sind, als wasserrechtlich relevante Benutzungen. Eine solche Benutzung
bedarf gemall § 8 Abs.1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auch die
Entnahme von Grundwasser fiir eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
der Untergeschosse bedurfte einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Ob diese er-
teilt werden kénnen, wére im Zuge eines Wasserrechtsverfahrens zu prufen.
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2.2

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

2.

Bei Baumaflnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freifldchen ist zu vermeiden.

. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden

(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung er-
folgen.

. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Tren-

nung von Mutter- und Unterboden durchzufihren.

. Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke

des Massenausgleichs, Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht iberschittet werden, sondern ist davor abzuschie-
ben. Fir die Auffilllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden.

. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare

Mal zu beschrénken; wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durch-
l&ssig zu gestalten.

. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemafR zu entsorgen; er darf nicht als

An- bzw. Auffillmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. be-
nutzt werden.

. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen

oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu mel-
den.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden

1.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig
zu verwenden (z.B. Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mie-
ten zwischenzulagern.

. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal

2 m hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung ge-
wabhrleistet ist.

. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen

durch Auflockerungen bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseiti-
gen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet ist.

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

nicht iberschreiten.
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3.1

3.2

3.3

6.1

Hinweis der Gemeinde lhringen

Schon bei der Ausweisung von kiinftigen Bauflachen im Flachennutzungs-
plan wird versucht, ausreichend Abstand zu bestehenden landwirtschaft-
lichen Flachen einzuhalten. Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur von
Wasenweiler ist dies jedoch nicht immer einzuhalten. Zwangslaufig werden
jedoch Bauflachen immer an landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen.

Daher sind Emissionen (L&rm, Geruch, Staub), die von angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen ausgehen kénnen, als ortsiiblich hinzunehmen.

Zum Schutz der Wohnbebauung, wird den benachbarten Landwirten empfoh-
len, die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln in den Morgenstunden (bis
ca. 3 Stunden nach Sonnenaufgang) durchzufihren.

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze sind dauerhaft gegentber
dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung
sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt -
zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Hinweis der Versorgungsunternehmen

Die Errichtung von StraRenlaternen ist auch auf den privaten Grundstiicks-
flachen zulassig.

Hinweis des LRA Breisgau-Hochschwarzwald - Gesundheits-
schutz

Die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen nach § 13 Trinkwasserver-
ordnung sind verpflichtet, sie dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen.
Die Anlagen sind gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
errichten und zu betreiben. Einschlagig dafir sind die Normen DIN 1988, DIN
1989 und das DVGW Arbeitsblatt W 555.

Hinweis des RP Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus ingenieur-
geologischer Sicht folgende Hinweise vorgetragen:

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu
zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflur-
abstand kann bauwerksrelevant sein.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro emp-

fohlen.
Freiburg, den  20.02.2014 LIF-ba Ihringen, den avéa@(é .......
28.01.2015 LIF-ta
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