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Rechtsgrundlagen:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |
S. 2253, zuletzt geandert durch Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom
30.07.1996 (BGBI. | S. 1189)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
¢ Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB, BAUNVO)

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

1.1.1  Ausschluf der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§1 (6) BauNVO)

1.1.1.1 Von den Ausnahmen nach § 3 (3) Nr. 1 BauNVO sind in den Reinen Wohngebieten
(WR) Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe nicht zuldssig.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise zulassig.

1.1.1.2 Ausnahmen nach § 3 (3) Nr. 2 BauNVO (Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind in den Reinen Wohngebieten (WR)
nicht zulassig.

1.1.2  Garagen und Stellpldtze (§ 12 BauNVO)

1.1.2.1 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen (Baufenster) und den vorgesehenen
Garagenzonen zul&ssig.

1.1.2.2 AuBerhalb der Baufenster sind Stellplatze und Carports (St, Ca) nur auf den im Plan
festgesetzten Stellplatz- und Carportzonen zuléssig.

1.1.2.3 Carports sind auf den talseitigen Grundstiicken der geplanten Erschliefungsstrate
so herzustellen, daB sie mindestens auf den der StraRe zu- und abgewandten Sei-
ten eine unmittelbar ins Freie fihrende unverschliebare Offnung haben.

1.1.3 Nebenanlagen, Standort der Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. Ausgenommen
hiervon sind die nach §50 (1) LBO verfahrensfreien Anlagen im Sinne von
§ 14 (1) BauNVO.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1  Hohe baulicher Anlagen, (§§ 18, 20 BauNVO)

1.2.1.1 Bezugspunkt fur die Hohe der Geb&ude an der Stale ,Im Wiegental" ist die Ober-
kante der zuklnftigen Stralte

1.2.1.2 Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt AuRenwand/Dachhaut. Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe ist die jeweilige obere Dachbegrenzungskante.

1.2.1.3 Es gelten die fur jedes Baufenster im Plan als NN-HOhen eingetragenen maximalen
Traufhdhen.

1.3 Festsetzungen zu Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6-8 BauGB,

Die Zahl der Wohnungen wird in den Reinen Wohngebieten WR fiir Einzelhduser
auf maximal 2 je Gebaude festgesetzt.

Die Zahl der Wohnungen wird in den Reinen Wohngebieten WR flr Doppelhaduser
auf maximal 2 je Doppelhaushélfte festgesetzt.

1.4 Stellplatze und Garagen im MaR der baulichen Nutzung (§ 21a BauNVO)
Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Grund- und Geschoffla-
che unberucksichtigt.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

1.5.1 Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 2,00 m durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Erker und Dachvorspringe kdnnen als Ausnahme zugelassen werden.

1.56.2 Die Uberbaubare Fladche nach Sldosten, Siden, Sidwesten und Westen definie-
renden Baugrenzen dlrfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflache zu mehr
als 70% verglast ist und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten), um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

1.5.3 Im WR 1 dirfen Garagen die sldlichen und nérdlichen Baugrenzen um 1,50 m
Uberschreiten

1.6 Mafnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.6.1  Zugangswege, Stellplatzflachen und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassigem
Material (Pflasterbelag, wassergebundene Decke, Belag mit Rasenfugen) auszuflh-
ren.

1.6.2 Carports sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu begrtnen

(Kletterhilfen durch Gerust).
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1.7 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25)

1.7.1  Auf allen Baugrundstiicken ist pro 300 m? Grundstlicksfléache ein standortgerechtes

Laubgehdlz zu pflanzen.

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen

2.1.1  Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1.1  Im WR 1 sind Déacher als Flachdacher oder Satteldacher mit maximal 15° Dachnei-
gung auszubilden.

2.1.1.2 Im WR 2 sind Dacher als Flachdacher oder Sattel- bzw. Walmdacher mit maximal
5° Dachneigung auszubilden.

2.1.1.3 Im Baufenster auf dem Flst.-Nr.635 mit der zulassigen Traufhéhe von 226,38 m
Uber NN ist ausnahmsweise ein Pultdach mit 5° Dachneigung zuléssig.

2.1.1.4 Die max. Firsthdhe auf Fist.-Nr.635 betragt 225,83 m Uber NN. Das Dach ist zum
Flst.-Nr. 636 hin abzuwalmen.

2.1.1.5 Im WR 3 sind Dé&cher als Satteldécher mit einer Dachneigung zwischen 35 und 45°
auszubilden.

2.1.1.6 Satteldacher sind mit Dachliberstdnden nach allen Seiten auszubilden.

2.1.1.7 Pultdacher bzw. einhiiftige D&cher sind abgesehen von der Ausnahme nach
2.1.1.3 nicht zulassig.

2.1.1.8 Intensive und extensive Dachbegrinung ist grundsatzlich zul&ssig.

2.1.1.9 Die Eindeckung der Dacher muR in rotem bis braunem Farbton erfolgen.

2.1.1.10 Bei Doppelh&usern sowie fir Anbauten oder Erweiterungen bestehender Geb&ude
sind Dachform und Dachdeckung anzugleichen.

2.1.1.11 Glénzende Materialien, sind zur Verwendung der Dacheindeckung nicht zugelas-
sen.

2.1.2 Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.2.1 Im WR 1 und 2 sind Dachaufbauten, Negativgauben oder Dacheinschnitte nicht zu-

lassig.
2.1.2.2 Im WR 3 sind Dachaufbauten bis zur Halfte der jeweiligen Trauflange eines Gebau-

des zugelassen.

Der Mindestabstand zum Giebel muR bei Dachgauben und Dacheinschnitten
2,00 m, zum First 1,00 m und zur Traufe 0,80 m betragen.
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2.1.3 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

21.4
2.1.4.1

2.1.4.2

215

2.1.6

2.1.6.1

217
2171

21.7.2

2173

2174

21.7.5

3.1
3.1.1

Garagen und Carports in Verbindung mit Gebauden sind mit einem Dach zu verse-
hen, das in Neigung und Eindeckung dem Dach des Hauptgeb&udes entspricht oder
als begrintes Flachdach ausgebildet wird.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte ist nur eine sichtbare TV- und Rundfunkan-
tenne oder Gemeinschaftsantenne zugelassen.

Satellitenantennen muissen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaude
bzw. Dachflache aufweisen.

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

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszuflhren.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, (insbesondere zwischen Stralen-
begrenzungslinien und Geb&duden) sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen dlrfen - bezogen auf die StraBenoberkante - zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein.

Sockel und Mauern dirfen eine Héhe von 0,30 m Uber angrenzendem Gelande nicht
Uberschreiten.

Seitliche Einfriedigungen als Hecken dirfen 1,80 m Héhe nicht Giberschreiten.

Einfriedigungen sind nur als lebende Hecken oder Drahtzdune mit Heckenhinter-
pflanzungen zugelassen. Dabei sind der potentiellen natlrlichen Vegetation ent-
sprechende Straucher zu verwenden.

Bezugspunkt fur die Hoéhe der Einfriedigungen ist die Strallenoberkante bzw. das
natlrliche Gelande.

HINWEISE

Bodenfunde

Im sUdlichen Teil des Plangebiets (Flst.-Nrn. 602, 618, 619 und 634) werden Teile
eines spatmerowingerzeitlichen Graberfeldes vermutet. Zur Ermdglichung von Kon-
trollbegehungen ist mindestens 6 Wochen vor Baubeginn das Landesdenkmalamt
Baden-Widrttemberg,  Archdologische  Denkmalpflege, = Marienstrale  10a,
79098 Freiburg, Tel. 0761-205-2781 zu unterrichten. Sollten dabei Funde zutage
treten behélt sich das Landesdenkmalamt eine Untersuchung einschlielich der
notwendigen Zeit flir Dokumentation und Bergung vor.
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3.1.2 Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-

3.2
3.2.1
3.21.1

3212

3213

3214

3.2.2

3.2.21

3.22.2

3.3
3.3.1

3.3.1.1

malamt unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage
treten. Dasselbe giit, wenn Bildstdcke, Wegekreuze, alte Grabsteine oder &hnliches
von den BaumaRknahmen betroffen sein sollten.

Wasserwirtschaft

Schmutzwasser
Far die Entwésserung gelten die Vorschriften der értlichen Entwésserungssatzung

Alle héuslichen Abwaésser sind in die 6ffentliche Kanalisation (Mischsystem) mit
nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage abzuleiten.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluRleitungen) missen vor Verflllung der Rohrgraben unter Bezug auf
die jeweils gultige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen wer-
den. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.
Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzube-
wahren.

In den Anschluleitungen an die 6ffentliche Kanalisation missen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwéasserungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstliicke vorgesehen
werden; sie mlssen stets zugénglich sein.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Regenwasser von Dachflachen kann im Bereich der Grundstlicke auch breitflachig
Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden, wenn hierdurch keine Beein-
trachtigungen fur Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen gesammelt und fir die
Freiflachenbewdsserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimensioniert
sein, daf je 50 gm Dachflache 1 cbm Volumen zur Verfigung steht.

Die auf den Grundsticksflachen zu befestigenden Fldchen (Garagenzufahrten,
Hofflachen, Freisitze, Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche
Mindestmall zu beschrénken. Sie sind mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen-
bzw. Gartenfldichen oder Versickerungsmulden zu versehen (siehe auch Ziffer
1.6.1).

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, da nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fUr die ErschiieRung des Baufeides unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zuldssig.

G:\\S_94_267\BV971117.DOC




Gemeinde lhringen Stand: 17.11.1997

Bebauungsplan-Neuaufstellung Fassung: Satzung

»Wiegental* geman § 10 BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 6 von 7

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

3.3.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaitiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufithren,

3.3.1.4 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiur die Auffillung ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

3.3.1.5 Baugruben und Leitungsgrében sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzuftllen und auRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

3.3.1.6 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schranken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 1.6.1 sowie auf die Be-
stimmungen unter Ziffer 3.2.2.2 hingewiesen.,

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

3.3.1.8 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehodrde zu melden.

3.3.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.3.2.1 Ein Uberschuf an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh®hung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern).

3.3.2.2 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchltftung gewahrleistet ist.

3.3.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewahrleistet sind.

3.3.2.4 Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.

3.4 Abfallwirtschaft

3.4.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daR im Pla-

nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, da der Baugrundaushub
auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.
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3.4.2  Uberschissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutzmag-

3.5

3.5.1

3.6

4.1

4.1.1

nahmen, Dd&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden). Dabei
wird vorausgesetzt, daR das Erdmaterial dazu geeignet, d.h. nicht mit Schadstoffen
belastet ist.

Altlasten

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind im Plangebiet keine altlastenverdéchtigen
Flachen vorhanden. Sollten bei Erdarbeiten wider erwarten ungewéhnliche Farbun-
gen oder Geruchsemissionen wahrgenommen werden, sind die Erdarbeiten umge-
hend einzustellen und das Landratsamt, Amt fir Umweltschutz zu versténdigen.

Fernmeldetechnische Versorgung

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom,
Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 63, Am Elzdamm 4, 79312 Emmendingen,
Tel. 07641/ 4604-80, so frih wie méglich, mindestens aber 4 Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Stellplatzsatzung

Die geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde lhringen wird fir den Bebauungsplan-
bereich nachrichtlich Gbernommen. Das Bebauungsplangebiet Wiegental liegt im
Bereich A der Stellplatzsatzung, so daR hier 2 notwendige Stellplatze pro Wohnein-
heit herzustellen sind. Flr besonders kleine Wohnungen bis zu 40 m2 Wohnflache
reduziert sich die Stellplatzzahl auf 1,5 je Wohneinheit, wobei auf die néchste volle
Stellplatzzahl aufzurunden ist.

lhringen, den .............
BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU
Korbey e Barton o Fahle
}DJ(-IN@E’ IEURE of FREIE ARCHITEKTEN
SCHWABENTORRING{12] ¢ 79098,FREIBURG
TELEFON 9}64 6 - EL (Q761)8 68 75-17
Der Blrgermeister Der Planverfasser
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.6

1.6

1.7

1.8

ANLAR ZUR PLAN-NEUAUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan ,Wiegental und Kirchhofen" der Gemeinde lhringen erlangte im
Jahre 1966 Rechtskraft. Ziel dieses Bebauungsplanes war es, fir den landschaftlich
und ortsgestalterisch sensiblen Hangbereich westlich der Achkarrenstrae im unmit-
telbaren AnschluR an die historische Ortsstruktur ein neues gehobenes Wohngebiet
zu entwickeln. Das Gebiet sollte erschlossen werden Uber den relativ steilen Wiegen-
talweg und eine neue hangparallele Trasse, welche die bergseitig und talseitig be-
findlichen Baugrundstlicke erschlief3t.

Nach damaligen baugestalterischen Auffassungen, sicherlich auch im Hinblick auf die
besondere Aussichtssituation nach Stdosten zum Ortskern und in die Talebene,
wurden in der StraRe ,Im Wiegental* Geb&aude mit Flachdach festgesetzt (§ 6, Nr. 3
der Bebauungsvorschriften vom 01.06.1966 i.V.m. dem Gestaltungsplan), die berg-
seitig eingeschossig und talseitig zweigeschossig in Erscheinung treten sollten. Die
Lage der einzelnen Gebaude war so vorgesehen, dal die ,Oberlieger® zu den
JUnterliegern® versetzt angeordnet waren - dies ebenso im Hinblick auf die Aus-
sichtssituation.

Im Laufe der Jahre wurden nur die beiden Gebaude an der Achkarrenstralle, sowie
vier von neun méglichen Geb&uden an der ErschlieBungsstrate ,Im Wiegental* reali-
siert. Diese StraRe selbst wurde im Ubrigen nur im unmittelbaren Eingangsbereich
von der Kreuzung/Einmindung ,Wiegentalweg" ausgebaut.

Der urspringliche Bebauungsplan setzte entsprechend damaliger Planungsziele eine
offene Bauweise bzw. Einzelhduser fest (§ 6, Nrn. 1 und 2), eine relativ geringe
Grundstlicksausnutzung von GRZ 0,3 und GFZ 0,3 bei einem Voligeschof3 (§ 4 und
§ 5, Nr. 1), sowie eine Traufhéhe von 3,5 m Uber dem natlrlichen bzw. eingeebneten
Geléande (§ 9, Nr. 2).

In jungster Zeit wurden Bauherrenwlnsche vorgetragen, die einerseits die Aufstok-
kung bestehender Flachdachgebaude mit dem Ziel bautechnischer Verbesserung
(geneigtes Dach) und Wohnraumgewinnung - und andererseits Neubauten in Einzel-
und Doppelhausform mit geneigtem Dach und deutlich héherer Traufhthe als ur-
spriinglich festgesetzt - beinhalten.

Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde insbesondere
deshalb nicht zugestanden, weil Konflikte zwischen ,Oberliegern® und ,Unterliegern*
bzw. Nachbarn bezlglich der Aussichtssituation und Besonnung/Belichtung, sowie
der ,Quergerechtigkeit* bezlglich der Grundstlicksausnutzungen zu beflrchten wa-
ren.

Der Gemeinderat hat deshalb nach ausgiebiger Prifung und Diskussion zeitgemaRer,
ebenso auch ,quergerechter zusétzlicher Bebauungen und baulichen Veranderun-
gen in der beschriebenen schwierigen topografischen Situation eine Neuaufstellung
des Bebauungsplans beschlossen.

Das Plangebiet der Bebauungsplan-Neufassung ,Wiegental® ist deckungsgleich mit
dem Plangebiet des bestehenden Bebauungsplans ,Wiegental/Kirchhofen*, so dal
der bestehende Bebauungsplan zu 100% Uberlagert wird. Mit der Inkraftsetzung des
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2.1

2.2

neuen Bebauungsplans wird der bestehende Bebauungspian daher vollstandig auer
Kraft gesetzt. Ein Deckblattverfahren ist deshalb nicht vorgesehen.

LAGE DES PLANGEBIETS, FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das ca. zur Hélfte bebaute Gebiet grenzt im Osten an den alten Ortskern von lhrin-
gen, im Norden, Westen und Sliden an die Rebhange des Kaiserstuhis.

Es wird begrenzt:

im Suden durch die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 602/1 und 617

e im Westen durch die den Fist.-Nrn. 620, 621 und 631
e |m Norden durch den Wiegentalweg

e im Osten durch die Flst.-Nrn. 591/1, 597/2, 598 und 599 sowie die Achkarrenstra-
Re.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Es handelt sich um einen
landschaftlich exponierten und stark geneigten Hang. Das Gelédnde steigt von Osten
nach Westen an.

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Breisach-lhringen-Merdingen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der gesamte Planungsbereich kann damit als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.
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3 ZIELE UND INHALTE DER PLAN-NEUAUFSTELLUNG

Als allgemeines Ziel der Plandnderung steht ein Uberdenken folgender Pla-
nungsaspekte im Vordergrund;

— Festsetzung von Einzelh&usern oder auch Doppelh&dusern
— Dimensionierung und Lage der Baufenster

— Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschof¥flachenzahl (GFZ)
— Festsetzung von geneigten Dachern mit spezifischen Dachneigungen
— Festsetzung zweigeschossiger Bebauung

- Festsetzung von Traufh&hen mit unmifverstandlichen Bezugspunkten
(Strakenoberkante, NN Hohen)

— maximale Anzahl von Wohneinheiten der Gebaude

Far den Vorentwurf des Planungskonzepts zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
wurden vom Gemeinderat nachfolgende Planungsinhalte beschlossen.

3.1 Art der Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des urspriinglichen Planes wird der gesamte Geltungs-
bereich als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dies entspricht der nach wie vor an-
gestrebten gehobenen Wohnsituation in der vorgesehenen bzw. vorhandenen Eigen-
heimbebauung als Einzel- bzw. Doppelhauser.

Um die Anspriiche an eine ruhige Wohnlage zu gewéhrleisten wurden von den nach
§ 3 (3) Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen L&den, nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Diese Nutzungen werden ausge-
schlossen, da der damit verbundene Flachenanspruch im Plangebiet kaum zu be-
friedigen ist und darliber hinaus diese Nutzungen in extremer Ortsrandlage stadte-
baulich unglnstig plaziert waren. Zudem sind aufgrund der verkehrlichen Situation
(schmale SticherschlieBung) Nutzungen mit zu erwartendem Publikumsverkehr bzw.
Lkw-Verkehr im Plangebiet nicht erwlinscht. Kieine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sollen dagegen ausnahmsweise zuldssig sein um die Funktion thringens als
Fremdenverkehrsgemeinde zu stérken.

3.2 MaR der Nutzung, Bauweise

3.2.1 Im urspriunglichen Plan war eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,3 bei einem Voll-
geschoR festgesetzt, wobei in stark geneigtem Gelénde talseitig auch ein GeschofR
mehr in Erscheinung treten durfte. Die seinerseits vorgesehenen Einzelhduser wur-
den in Lage und GréRe nicht durch Einzelbaufenster, sondern durch grofRflachige
Baugrenzen bzw. Uberbaubare Bereiche nur unprézise definiert.

Die damals gleichwohl angestrebte Lage der Einzelgebdude, welche teilweise reali-
siert wurden, soll in die Neuaufstellung Ubernommen werden. Hierflr werden fir die
neu zu errichtenden Geb&ude, je nach GrundstlcksgréRe, Einzelbaufenster festge-
setzt, die sowohl Einzelhduser wie auch Doppelhduser zulassen. Dies entspricht ei-
ner zeitgemaRen Ausnutzung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den.
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3.2.2 Aus gleichem Grunde soll die zuklnftige GRZ 0,4 und die GFZ 0,8 bei planungs-

3.2.3

3.2.4

3.3

3.3.1

3.4

3.41

3.4.2

rechtlicher Festsetzung von 2 Vollgeschossen betragen.

Entsprechend der angestrebten Héhenbegrenzung der Gebdude und der besonderen
Topografie ist damit ein Sockelgeschol als Vollgeschof zuldssig.

Um die architektonischen Gestaltungsmaéglichkeiten zu erweitern und vor allem um
die passive Solarenergienutzung zu férdern wurde eine Uberschreitung der stiddstli-
chen bis westlichen Baugrenzen durch Bauteile deren Oberflache zu 70% verglast ist
und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen um bis zu 2,00 m zugelassen
(sog. Wintergartenprivileg).

Im gesamten Geltungsbereich gilt entsprechend der urspringlichen Festsetzungen
die offene Bauweise, wobei jedoch nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Es
wurden maximal 2 Wohneinheiten pro Gebdude festgesetzt werden, insbesondere
um das Verkehrsaufkommen gering zu halten.

Dachneigungen

Die zuldssigen maximalen Dachneigungen werden differenziert festgesetzt.

— Fur die Gebaude an der Achkarrenstraf’e und dem Wiegentalweg (WR 3) gilt 35° -
45° entsprechend der dort vorhandenen ortstypischen historischen Bauweise.

— FUr die beiden Baukoérper auf den Grundstiicken Fist.-Nrn. 636 und 635 (WR 2) gilt
maximal 5°, um eine gegenseitige Beeintrachtigung der Belichtung und Beson-
nung zu vermeiden.

— Fur alle tbrigen Gebaude (WR 1) gilt maximal 15°, um die Besonnungs- und Aus-
sichtssituation flr ,Oberlieger* und ,Unterlieger" gleichermafen quergerecht zu re-
geln und Benachteiligungen der Bestandsgeb&ude zu minimieren.

Hohenlage, Traufhéhenbegrenzung

Die Traufhthen werden - im Gegensatz zur unbestimmten Festsetzung des urspring-
lichen Bebauungsplans - im Laufe des Verfahrens und der konkreten StraRenplanung
auf die Oberkante der Stralen bezogen und in NN-H&hen festgesetzt.

Grundsétzlich gilt fir die Héhenlage der neuen Geb&ude entlang der neuen Stralte
,im Wiegental®

— Fur talseitige Gebaude eine Traufhéhe von 3,5 m Uber der Stralenachse der zu-
kiinftigen StraBe. Dies entspricht einer Traufhthe der bergseitigen Fassade von
ca. 4,0 m Uber natlrlichem Geldnde an der Geb&udemitte.

Das Gelénde kann soweit abgegraben werden wie technisch méglich, um auch die
bergseitige Fassade im Sockelgeschofd zu belichten.

— Fur bergseitige Geb&ude wird die Héhenlage analog zur talseitigen Situation fest-
gesetzt, d.h. ca. 4,0 m Traufhéhe der bergseitigen Fassade Uber natlrlichem Ge-
lande an der Gebaudemitte. Dies ergibt eine Traufhéhe Uber der geplanten Stra-
Renachse von ca. 7,5 m. Beide Traufen missen aus gestalterischen Grinden die
gleiche Hohe aufweisen. Die sich aus diesen Werten ergebenden NN-Hohen wur-
den flUr jedes Baufenster im Plan eingetragen.
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3.4.3

3.4.4
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3.6.2

3.6.3

3.64

Far die Grundstlicke im WR 2 werden aufgrund der sehr eng aneinanderliegenden
Bebauung die Traufhdhen der Bestandsgebdude planungsrechtlich gesichert.

Im Reinen Wohngebiet WR 3 werden die max. zuldssigen Traufhdéhen so festgelegt,

daR die bestehenden Gebdaude planungsrechtlich gesichert werden. Es gelten die im
Plan festgesetzten auf NN bezogenenTraufhdhen.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind grundsétzlich nur innerhalb der Baufenster und in der im Plan eingetra-
genen Garagenzo'ne zuldssig.

AuBerhalb der Baufenster sind nur Stellplatze und Carports auf den im Plan eingetra-
genen Flachen zuléssig. Hiermit soll gesichert werden, daR zwischen den Baufen-
stern (Gebaduden) Freirdume erhalten bleiben, die eine Auflockerung der Baustruktur
garantieren und zusétzlich Sichtfelder fir die ,Oberlieger” freihalten.

Von einigen ,Unterliegern” wurde der Wunsch vorgetragen Garagen auch auRerhalb
der Baufenster zuzulassen, dem aber aus vorgenannten Grinden nicht entsprochen
werden konnte. Als Kompromi wurde festgelegt, dal Garagen die sldlichen und
ndrdlichen Baugrenzen der Baufenster im WR 1 um 1,50 m Uberschreiten dUrfen. Zu-
satzlich werden Garagen in Vollgeschossen bei der Ermittiung der GRZ oder GFZ
nicht angerechnet.

Gestaltung

Wichtiges Ziel der Plananderung ist die Zulassigkeit von Dachneigungen aus bau-
technischen und gestalterischen Grinden. Allerdings wird die Dachneigung im WR 1
auf 15° beschréankt, um die neuen Gebdude auf die HOhendimensionen der Be-
standsgeb&ude abzustimmen und die Aussichtssituation der Oberlieger weitgehend
zu erhaliten.

Bei 15° Dachneigung ist das Ziegeldach bautechnisch mdéglich. Diese Dachgestaitung
wird aus Grinden der Einflgung der Gebdude in das Ortsbild festgesetzt.
Zugleich wird aus den genannten Grlnden das Satteldach mit straenparallelem First
festgesetzt.

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern sind alternativ extensive oder intensi-
ve Dachbegriinungen grundsatziich mdéglich. Dachbegriinungen sollen ermdéglicht
werden, da sie zur Einpassung in das Landschaftsbild und auch zur Verbesserung
des Kleinklimas beitragen.

Aufgrund der besonderen Bestandsituaion (Grenzbebauung mit anschlieRender
Terasse) der Gebdude auf den Fist.-Nrn. 635 und 636 (WR 2) wird flr das bestehen-
de Gebdaude auf Fist.-Nr..635 die Dachgestaltung im einzelnen geregeit. Auf dem er-
héhten Gebaudeteil darf ausnahmsweise ein Pultdach mit 5° Dachneigung errichtet
werden. Diese Regelung wurde notwendig damit trotz aufbringen eines geneigten
Daches auf dem Hauptgebadude die Raume des erhdhten Gebaudeteiles durch Ober-
lichter belichtet werden kénnen. Die Beschrdnkung der Dachneigung des Hauptge-
b&audes auf 5° und die Abwalmung des Daches zum Flst.-Nr. 636 hin wurde festge-
setzt, damit Terasse und Wohnrdume des Nachbargebdudes so wenig wie mdglich in
Besonnung und Belichtung beeintrachtigt werden.
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3.7 Antennen

3.7.1 Da es sich bei dem Baugebiet um eine sehr exponierte Hanglage am Kaiserstuhl

4.1
4.11

412

413

4.2
4.2.1

422

423

4.2.4

handelt, die vom Ort aus einsehbar ist wurde die Zahl der TV- und Rundfunkantennen
oder Gemeinschaftsantennen auf eine je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte be-
schrankt. Ebenso wurde festgelegt, dal Satellitenantennen die gleiche Farbe wie die
dahinterliegende Gebaude bzw. Dachfldche aufweisen missen. Dadurch sollen die
das Ortsbild negativ beeintrédchtigenden ,Antennenwalder* und die negativen visuel-
len Wirkungen der ,Satelittenschiisseln" verhindert werden.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. (5), (6)
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 (1)
BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Grundsaétzlich sind Beeintrachtigungen mdglich in den Bereichen:

¢ Landschaftsbild

¢ Wasserhaushalt und Bodenschutz
o Arten- und Biotopschutz

¢ Klima und Luft

Da es sich um ein bereits zur Hélfte bebautes Gebiet handelt, ist ein Eingriff im Sinne
des § 8 BNatSchG nur in geringem MaRe in Teilbereichen (dort wo die noch freien
Grundstlicke bebaut werden) gegeben. Die zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zur
Minderung der durch die Neubebauung zu erwartenden Beeintrachtigungen getroffe-
nen Festsetzungen beziehen sich daher vor allem auf Manahmen zur Durchgriinung
des Plangebiets. Einen zweiten Schwerpunkt bilden die Festsetzungen und Hinweise
zur Regenwassersammiung und -versickerung.

Gringestaltung

Die Durchgriinung und angemessene Einbindung in das Siedlungsgebiet solien
Pflanzgebote gewéhrleisten. Es sollen ausschlieRlich heimische und standortgerechte
Baumarten verwendet werden.

Dementsprechend sollen die privaten Freirdume und Grinflachen mit einheimischen
und standortgerechten Arten (Linde, Kastanie, NuB, Apfel, Kirsche etc.) bepflanzt
werden.

Mit Hilfe der Festsetzungen Uber Art und Hbhe der Zaune, Gber die Begriinung von
Carports sowie Uber die géartnerische Anlage der unbebauten Flachen bebauter
Grundstlicke, soll die Gestaltung der Grundstlicke verbessert werden.

Eine damit gesicherte angemessene Durchgriinung tragt zur Klimaverbesserung und
zur Eingliederung des Gebiets in das Landschaftshild bei.
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4.3 Gewidsser- und Bodenschutz

4.3.1

43.2
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513

5.2

521
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Durch sparsame Dimensionierung von Verkehrsflachen und die Wahl zuldssiger Be-
festigungsmaterialien bei Wegeflachen, Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen soll
eine geringstmdgliche Versiegelung des Bodens angestrebt werden.

Uber die Festsetzungen nach dem BauGB hinaus soll jede Mdglichkeit der Regen-
wasserversickerung und -rlickhaltung genutzt werden. Die entsprechenden Bestim-
mungen wurden dazu als Hinweise in den Textteil des Bebauungsplanes tUbernom-
men.

VERKEHR

AuBere und innere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch die schon bestehende AchkarrenstraRe an das Uberértliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Das Plangebiet wird entsprechend der urspriinglichen Planung durch den Wiegental-
weg und die komplett neu auszubauende Stral’e ,Im Wiegental erschlossen. Dabei
ist, mit Ausnahme einer Engstelle bei einem bestehenden Bunkergebaude, eine Aus-
baubreite von 5 m vorgesehen. Auf Grund der geringen Anzahl von Geb&uden bzw.
Wohneinheiten wie ebenso der empfindlichen topographischen Situation soll auf eine
Wendeplatte verzichtet werden. Das Wenden von Pkws erfolgt unter Hinzuziehen pri-
vater Einfahrtsflachen. Die Gemeinde bemduiht sich hierflir um eine entsprechende
grundbuchrechtliche Absicherung.

Da nur mit einem geringen LKW-Aufkommen zu rechnen ist, soll das Wenden von
Lkws im Einmindungsbereich Wiegentalweg / Im Wiegental erfolgen.

Stellplatzerhéhung

Baumaflinahmen im Innenbereich sind regelmaRig mit einer erhdhten Anzahl von
Wohnungen und einem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grund-
sticken nachgewiesen werden muf}, wobei unter Berlcksichtigung des Bedarfs fir
Zweitwagen und Besucherparkplétze ein Stellplatz je Wohnung nicht ausreicht. Auf-
grund verkehrlicher und stadtebaulicher Grinde werden im Bereich ,Wiegental* die
Regelungen der bestehenden Stellplatzsatzung fur den Bebauungsplanbereich nach-
richtlich Gbernommen und somit gegentber den Vorschriften der Landesbauordnung
eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung festgesetzt.

Die Stellplatzsituation in Ihringen wurde von der Gemeinde Uberprift und eine Stell-
platzsatzung fur die Gemeinde erlassen. Das Plangebiet liegt im Bereich A der Stell-
platzsatzung, d.h. im Plangebiet sind zuklnftig 2 notwendige Stellplatze je Wohnein-
heit auf dem Grundstliick herzustellen. Fir besonders kleine Wohnungen (bis zu 40
m? Wohnflache) reduziert sich die Anzahl notwendiger Stellpldtze auf 1,5 je Woh-
neinheit, wobei auf die néchste volle Zahl aufzurunden ist. Um das Verkehrsaufkom-
men gering zu haiten wurden zusétzlich die Wohneinheiten auf maximal 2 je Geb&u-
de beschrankt.

Verkehrliche Griinde

Die Zielsetzungen der neuen Landesbauordnung berlcksichtigen die Verhéltnisse im
léndlichen Raum leider nur unzureichend. Dies gilt insbesondere flr die speziellen
drtlichen Verhaltnisse in lhringen mit seinen engen StralRen und Gassen. Die OPNV-
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ErschlieBung erfolgt nur mit einer Buslinie (SBG-Linie 7211) und der Bahn, die jedoch
ein unudbersichtliches und z.T. unzureichendes Kursangebot aufweisen. Dartber hin-
aus ist der Bahnhof Uber einen Kilometer vom Bebauungsplangebiet entfernt. Die be-
absichtigte Einflihrung der Breisgsau-S-Bahn wird das schienengebundene OPNV-
Angebot zwar verbessern, es bleibt jedoch abzuwarten inwieweit sich das auf die Kfz-
Zulassungen in der Gemeinde auswirken wird. Ein Radverkehrsnetz besteht nur Lik-
kenhaft. Die Radwegebeziehungen sind zudem behindert durch fehlende Radwege
und groRe Entfernungen und im Bereich Wiegental zusétzlich auch durch die Topo-
graphie. Der 6ffentliche Personennahverkehr und der Radverkehr kénnen daher al-
lenfalls dazu beitragen den Kfz-Verkehr zu reduzieren, sind aber nach Leistungsfa-
higkeit und Ausbauzustand nicht geeignet, das Auto ganz zu ersetzen.

Die Notwendigkeit einer erhdhten Stellplatzzahl wird auch durch die bereits in der
Gemeinde lhringen vorhandene Anzahl von 1,4 PKW je Haushalt bekraftigt. Hierbei
sind andere Fahrzeuge wie LKW, Mototrader oder die in der Winzergemeinde weit
verbreiteten Traktoren noch nicht mitgerechnet. Es zeigt sich also, daRk die Zah! der
Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéachst, was auch bei
der stadtebaulichen Planung berlcksichtigt werden muR.

Insofern erfordert die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr
weiterhin die Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstlicken, um
die offentlichen Verkehrsflachen flr den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht
durch fehlende Stellplatze zusétzlich zu belasten.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich ,Wiegental® soll den Bewohnern auch eine angemessene Aufenthalts-
qualitdt garantiert werden. Die Strafenfldchen sollen daher nicht durch parkende
Fahrzeuge verstellt sein, sondern auch als verkehrsberuhigte Aufenthaltsbereiche
und Kommunikationsrdume dienen.

VERFAHREN

In mehrmaliger ausfihrlicher Vorberatung in Bauausschuf® und Gemeinderat, insbe-
sondere dabei auch in der zweimaligen Ortsbegehung und Begutachtung von Ho-
hengerlsten wurden mehrere Varianten fir Traufhdhen, Dachneigung und Geb&ude-
tiefe, sowie Lage von Baufenstern behandelt und bewertet.

26.06.1995 Der Gemeinderat beschlieRt in nicht 6ffentlicher Sitzung die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans mit den vorhergehend dargestellten Inhalten.

20.11.1995 Der Gemeinderat beschlieRt in &ffentlicher Sitzung aufgrund von § 2 (1)
BauGB, den rechtsglitigen Bebauungsplan ,Wiegental/Kirchhofen"
durch die Neufassung zu ersetzen und falt den entsprechenden Auf-
stellungsbeschluf’.

05.02. - Verfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, Durchflhrung der Friihzei-
12.03.1996 tigen Blrger- und Behdrdenanhdrung.

13.05.1996 Der Gemeinderat behandelt die Bedenken und Anregungen aus der
friihzeitigen Beteiligung und billigt den auf der Grundlage der Frihzeiti-
gen Beteiligung gednderten Bebauungsplanvorentwurf und beschlie3t
die Offenlage.
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18.07. - Verfahren nach §§ 3 (2) und 4 (2) des BauGB, Durchfuihrung der Offen-

19.08.1996 lage.

27.01.1997 Der Gemeinderat behandelt die Bedenken und Anregungen aus der
Offenlage

21.07.1997 Erneute Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der Offenla-
ge. Billigung des geanderten Entwurfes und Beschlu® der erneuten
Offenlage aufgrund der Plan&nderungen geméaf § 3 (3) BauGB.

11.08. - Verfahren nach § 3 (3) des BauGB, Durchfihrung der 2. Offenlage
12.09.1997

17.11.1997 Der Gemeinderat behandelt die Bedenken und Anregungen aus der 2.

Offenlage und beschliel3t den Bebauungsplan als Satzung gem. § 10
BauGB.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauung sind bodenordnende MaRnahmen notwendig.

8 KOSTEN (tberschlagig ermittelt)

Kanalarbeiten ca. 40.000 DM

Beleuchtung ca. 5.000 DM
Stralkenbauarbeiten ca. 50.000 DM

lhringen, den

Der Blrgermeister Det Planverfasser-
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