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1.1

1.2

1.2.1

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden Textlichen Festsetzungen:

Planungsrechtlichen Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gean-
dert worden ist

s Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) ge&andert worden ist

« Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geéndert worden ist

e Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — LBO in der Fassung vom 05.Méarz 2010, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)

« § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom
24. Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Das sudliche Gebiet siidlich des Bebauungsplans ,Senioren-Zentrum Westengarten® ist nach der
besonderen Art der geplanten baulichen Nutzung geman § 4 BauNVO als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Die nérdliche Flache, welche westlich des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum-Westengarten® liegt,
wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke" ausgewiesen, Folgen-
de Funktionen bzw. Einrichtungen kénnen dort realisiert werden:

o Pflegezentrum

¢ Betreutes Wohnen

e Kiosk/Cafeteria

e Funktions- und Nebenrdume, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Carports

Ausschluss oder Einschrinkung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

Flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden die nach den gemaR § 4 (2) BauNVO zulassigen
Nutzungen die Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaf-

ten sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe) ausgeschlossen.



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016

Bebauungsplan ,Kaibengasse" Fassung: Satzungsbeschluss
Bebauungsplanvorschriften Seite 2 von 15
1.3 Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

1.3.1 Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen der Nrn. 4, 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

1.4 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

1.4.1 Im Bebauungsplan ist das Ma® der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse, die Hohe baulichen Anlagen bestimmt. Die entspre-
chenden Angaben sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

14.2  Fir das WA-Gebiet gelten eine GRZ von 0.4 und eine GFZ von 0.4 — max. 0.8.

14.3  Im WA-Gebiet sind 1 Vollgeschoss bis max. 2 Vollgeschosse zuléssig.

1.4.4 Fiir die Gemeinbedarfsflache gilt eine GRZ von 0.6 und eine GFZ von 1.2.

1.45  Im der Gemeinbedarfsflache sind max. 2 Vollgeschosse zuléssig.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

1.5 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO, § 74 LBO)

1.5.1 Festlegungen zu Dachformen werden nicht gemacht. Bei der Ausfihrung von Flachdéchern sind
die maximalen Wand- und Geb&udehéhen zu beachten. Bei der Ausfiihrung von geneigten Da-
chern sind die max. Trauf- und Firsththen zu beachten.

1.5.2 Die Traufhéhe wird bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-, Zelt-, Falt-, Tonnend&cher) zwischen
dem Schnittpunkt der AuRenseite AuRenwand/Oberkante Dachhaut und der Oberkante Stralte
gemessen.

1.5.3  Die Firsththe wird bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-, Zelt-, Falt-, Tonnend&cher) zwischen dem
héchsten Schnittpunkt der Oberkanten bzw. hchsten Punkt der Dachflachen und der Oberkante
Strae gemessen. Bei einfachen oder versetzten Pultdachern wird die Firsthohe zwischen dem
héchsten Schnittpunkt der AuRenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut und der Oberkante Stra-
e gemessen.

1.5.4  Die Wandhéhe wird bei Gebauden mit Flachdéchern zwischen dem Schnittpunkt der AuRenseite
Aulenwand/Gelande und der AuRenseite AuRenwand/Oberer Abschluss AufRenwand gemessen.
Die Wandhéhe wird bei Gebauden mit Flachd&chern im Bereich von Umwehrungen zwischen dem
Schnittpunkt der Aufenseite AuRenwand/Gelande und der AuRenseite Aultenwand/Oberer Ab-
schluss der Umwehrung (im Bereich von Umwehrungen von Attikageschossen) gemessen.

155 Die Gebaudehohe wird bei Gebduden mit Flachdachern zwischen dem héchsten Punkt der Dach-
flache (Attikaabschluss) und der Oberkante Stralke gemessen.

156  Fir die Gemeinbedarfsflache gelten eine Traufhéhe von 8.00m und eine maximale Gebaudehéhe
von 10.50m. Als oberer Bezugspunkt der maximalen Geb&udehohe (Flach-, Pult- oder Zeltdach)
gilt der héchste Punkt der Dachflache. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante Strale.
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1.5.7

1.5.8

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

1.71

Li2

1.8

1.8.1

1.9

1.9.1

In der Gemeinbedarfsflache dirfen technisch bedingte Aufbauten, wie Aufzugstberfahrten, Lif-

tungsanlagen o.4. die max. Geb&udeh6he um bis zu 1.50m Uberschreiten.

Bezugshahe ist jeweils die Oberkante Belag in der Mitte der zugeordneten Stralle, gemessen in

der Mitte der straRenzugewandten Geb&udefassade. Bei Gebauden im Bereich von Strallenein-
mindungen und / oder Kurven ist jeweils ein Hshenbezugspunkt als Symbol zugeordnet.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird fir die WA-Nutzungsbereiche gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festge-
legt.

Es sind allgemein nur Einzelhduser und Einzel- oder Doppelhduser zuléssig. Die Errichtung von
Hausgruppen ist nicht zulassig.

Fir die Gemeinbedarfsflache wird allgemein geman § 22 Abs. 1 BauNVO die offene Bauweise
festgelegt.

Die Nutzungsbereiche, in denen die zuvor genannten Regelungen angewendet werden, sind den
Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Fur das Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt. Dies gilt auch
fur die dargestellten Stellplatze, Garagen und Carports.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig. Die zuldssigen Maximalabmessungen fur
Nebenanlagen aufterhalb der Baufenster betragen in der Grundflache 3x3m sowie eine Hohe
2.30m.

Garagen und Stellplitze, Standort von Garagen und Stellplatzen (§§ 12, 23 BauNVO)

Im Plangebiet sind Garagen, Carports (hier: Uberdachte Stellplatze), Stellplatze nur innerhalb der
gekennzeichneten Flachen zuléssig. Diese kénnen auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen errichtet werden. Die Zufahrt ist nur (iber die in der Planzeichnung gekennzeichneten Be-

reiche zuldssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Gelande jedes Grundstiicks muss an den Hoéhenverlauf der angrenzenden Erschliebungs-
strafie angepasst und angefiillt oder abgegraben werden. Bei innenliegenden Grundstiicken mis-
sen die Gelandehdhen an die umlaufend angrenzenden Grundstiicke angepasst werden. Als in-
nenliegende Grundstiicke gelten die Grundstiicke, welche ausschlieBlich tiber eine Zufahrt an die
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1.9.2

1.0.3

1.94

1.9.5

1.10.1
1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6

1.10.7

offentliche ErschlieBungsstrafte angebunden und sonst tiber keine weiteren Grundstlicksgrenzen
zu 6ffentlichen Bereichen verfigen.

Weitere Aufschittungen sind nur bis zur Héhe von max. 70 cm Uber hergestelltem Gelénde (siehe
vorheriger Punkt) zuldssig. Bei Aufschittungen bis an die Grundstiicksgrenzen sind diese baulich
einzufassen.

Bezugshohe ist jeweils die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Stralle auf der dem
Gebaude zugewandten StraRenseite. Bei Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstlicken ist die
Bezugshdhe die Oberkante der Randeinfassung der zugeordneten Grundstiicksgrenze auf der
dem Gebé&ude zugewandten Grundstiicksseite.

Selbstandige Aufschiittungen oder Abgrabungen bis zu einer Hohe von 2m, welche gemal § 50
Abs.1, Anhang Nr. 67 LBO verfahrensfrei sind, sind im Geltungshereich nicht zulassig.

Hinweis: Die Belange des Nachbarschaftsrechts sind zu beriicksichtigen.

Fliachen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durch die Grundwassersituation sind folgende Vorgaben fiir Bauvorhaben einzuhalten:
Grindungsbauteile (hier: Bodenplatte, Fundamente) diirfen mit ihrer Unterkante nicht unter dem
mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) zwischen 191,05 m im Nordwesten und 180,79 m im
Suidosten nicht liegen. Ausgenommen sind hier technisch notwendige Bauteile wie z.B. Pumpen-
stimpfe oder Aufzugsunterfahrten.

Untergeschosse sind bis zum Grundwasserhéchststand HHW und zusétzlich einem Sicherheitszu-
schlag von 0.3m (Hinweis: Angabe Mindesththe Abdichtungsmafnahmen auch in Planzeichnung
bei Grundwassergleichen) als wasserdichtes Bauwerk auszuftihren. Die Ausfiihrung der Boden-
platten, Kellerwénde und Lichtschachte ist gegen aufstauendes / driickendes Wasser nach DIN
18195-6 auszulegen.

Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchléssigen Oberflachen zu
befestigen (z.B. wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) und mit ei-
nem geringen Gefélle und ohne Schwelle zu angrenzenden, unbefestigten Flachen auszubilden.
Ausgenommen sind Fl&chen, die aus funktionalen Griinden eine andere Befestigung erfordern und
Flachen im &ffentlichen Straftenraum.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig, wenn sie be-
schichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoffeintrag in das gesammelte
Regenwasser und — Uber Versickerung — in den Boden und das Grundwasser zu verhindern.

Die &ffentliche und private AuRenbeleuchtung ist auf ein notwendiges Maf zu reduzieren und so
auszugestalten, dass sie nur nach unten abstrahlt, energiesparend, streulichtarm und insektenver-
traglich erfolgt.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 01 westlich und stdlich der Wohnbebauung werden
vorhandene Streuobstwiesen optimiert und neu angelegt. Dabei ist die Entwicklung von Streu-
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1.11

1.41.4

1.11.2

1.11.3

obstwiesen mit Hoch- und Mittelstammbestand sowie von artenreichen Wiesenflachen vorzuse-
hen. Die Entwicklung und Optimierung umfasst:

Nach- und Neupflanzung von Hochstamm-Obstbaumen in lockerem Verbund (Die Dichte der
Pflanzung betragt durchschnittlich 1 Hochstamm-Obstbaum pro 300 — 400 gm).

Zeitlich befristetes Stehenlassen abgestorbener Obstbaume (1 Jahr), sofern Griinde der Vermei-
dung von Schaderreger-Verbreitung nicht entgegenstehen.

Anlage von artenreichem Griinland, Extensive Nutzung des Griinlandes (zwei- bis dreischirige
Mahd mit Abraumen, keine Diingung, nach Méglichkeit kein Mulchen, kein Einsatz von Bioziden),
bei jedem Schnitt belassen von 5 % wechselnder Restflache.

Auf 20 % der Flache sind sonstige ortsrandtypische Nutzungen (Holzlagerung, Grabeland) zul&s-

sig.
Pflanzgebote und Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im StraRenbereich erfolgt in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen eine Pflanzung mit Baumen
(insgesamt 22 B&ume), die dauerhaft erhalten werden. Absterbende Baume sind zu ersetzen.
Festgesetzte Einzelstandorte kénnen in begriindeten Fallen verschoben werden. Die Baumscheibe
ist mit mindestens 6 gm zu konzipieren. Fr ein geeignetes Baumsubstrat, einen luft- und wasser-
durchlassigen Belag im Stamm- und Wurzelbereich und einen Schutz gegen Befahren ist Sorge zu
tragen. Pro Strafenzug ist nur eine Art zuldssig, um eine einheitliche Wirkung des Strallenraums
und eine befriedigende Raumwirkung zu erzielen. Als Pflanzgut sind Baume mit Stammumfang 16-
18 e¢m und Drahtballierung zu verwenden.

Auswahlliste:

B&dume 1. Ordnung

Spitzahorn (Sorte) Acer platanoides, z.B. ,Eurostar", ,Cleve-land®, ,Fairview".

Winterlinde (Sorte) Tilia cordata "Greenspire”

Ulme (Hybride) resistente Ulmus Hybride, z.B. ,New Horizon"

Baume 2. Ordnung:

Spitzahorn (Sorte) Acer platanoides, ,Olmsted"

Blumenesche Fraxinus ornus ,Rotterdam”
Oxelbeere (Sorte) Sorbus intermedia, z.B. ,Brouwers"
Hainbuche (Sorte) Carpinus betulus, z.B. ,Fastigiata®
Zierkirsche Prunus x schmittii

Stadtbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer”

Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangener 300 m* Grundstiicksflache, mindestens
aber pro Grundstiick, ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder ein hochstammiger
Obst- oder Nussbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Absterben der Bdume sind
Nachpflanzungen vorzunehmen. Vorhandene Baume, die erhalten werden kénnen, kénnen auf
dieses Pflanzgebot angerechnet werden. Nach § 178 BauGB kann die Gemeinde Ihringen die
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1.11.4

1.11.5

1.11.6

Grundstiickseigentimer zur Umsetzung des Pflanzgebots verpflichten.

Die zeichnerisch dargestellten Badume in der Flache F 01 westlich und stidlich der Wohnbebauung
sind dauerhaft zu erhalten und nach deren Absterben zu ersetzen. Wahrend etwaiger Baumal3-
nahmen im Baumumfeld (d.h. innerhalb eines Radius von 10 m um den Stamm) sind sie mit einer
funktionsfahigen Absperrung vor Beschadigungen des Stammes und Befahren des Wurzelraums
zu schiitzen. Sofern sich die Baume dargestellten Baume auf Privatgrundstiicken befinden, sind
sie auf das Pflanzgebot (1.6) anrechenbar.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 02 westlich und siidlich der Wohnbebauung sind He-
cken zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist herzustellen aus stand-
ortheimischen Strauchern des Herkunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-150, 4-5 Tr und mit einer
Pflanzdichte von 1 Pflanze/qm. Die Pflanzung erfolgt zweireihig im Halbverband.

Artenliste:

Wolliger-Schneeball  Viburnum lantana

Pfaffenhiitchen Eunonymus europaeus
Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Heckenrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa
Liguster Ligustrum vulgare

Existierende B&ume sind zu beriicksichtigen und in die Pflanzung einzubinden.

Auf den zeichnerisch dargestellten Flachen F 03 westlich und stidlich der Wohnbebauung sind
Hecken zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung ist herzustellen aus
standortheimischen Strauchern des Herkunftsgebiets 6 mit Sortierung vStr 100-150, 4-5 Tr (Strau-
cher) bzw. Hei 150-200 und mit einer Pflanzdichte von 1 Pflanze/qm. Die Pflanzung erfolgt dreirei-
hig im Halbverband.

Artenliste:

Wolliger-Schneeball  Viburnum lantana

Pfaffenhiitchen Eunonymus europaeus
Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Heckenrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa
Liguster Ligustrum vulgare
Hasel Corylus avellana *
Schw. Holunder Sambucus nigra *
Hainbuche Carpinus betulus *
Feldahorn Acer campestre *

Existierende Baume sind zu beriicksichtigen und in die Pflanzung einzubinden. Die mit * gekenn-
zeichneten Arten werden nur in der mittleren Reihe gepflanzt.
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2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

21

211

21.3

215

Rechtsgrundlagen Ortliche Bauvorschriften

» Landesbauordnung (LBO) in der Fassung 05. Marz 2010 (GBI.S. 617), zuletzt gedndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 14.12.2004 (GBI.S. 885)

+ § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI
S. 582, ber. S. 698)

Dicher (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Dachaufbauten sind maximal bis zur Hélfte der Gesamtlénge der darunterliegenden Gebaude zu-
lassig. Gemessen wird ohne Dachuiberstande (Traufe oder Ortgang) vom Schnittpunkt Aultenkante
Dach/AufRenkante Wand bis zum Schnittpunkt Dach/ AuRenkante Aufbau. \Von den Giebelw&nden
ist beidseitig ein Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten.

Dachaufbauten kénnen in Verl&angerung der Aulenwand Uber die Traufe hinaus ausgebildet wer-
den. Die Hohe des dadurch entstehenden Raums darf nicht héher als die des darunterliegenden
Raums sein.

Die maximal zuléssigen Traufhéhen diirfen in dem Bereich der Dachaufbauten iberschritten wer-
den. Die Regelungen zu den Abstandsflachen sowie zur Ausbildung von Vollgeschossen sind zu
beachten.

Der Ansatz von Dachaufbauten muss mindestens 0.50m unterhalb des Hauptfirstes liegen. Ge-
messen wird vertikal von der Oberkante First bis zum Schnittpunkt der Hauptdachflache mit dem
Dach des Aufbaus.

Der Dachiiberstand incl. Regenrinne bzw. am Ortgang darf bei geneigten Dachern (Sattel-, Pult-,
Zeltdacher) max. 0.70m betragen. Bezugspunkt ist der Traufpunkt bzw. der Schnittpunkt zwischen
AuRenwand/Giebelwand und der Dachflache im Bereich des Ortgangs. Es ist waagerecht zu mes-
sen.

Die Dacher von Doppelhdusern missen in Trauf-, Firsthéhe und Dachneigung und Dachuberstand
gleich ausgefiihrt werden. Abweichungen um bis zu 50cm bei Trauf-, Firsthéhe und Dachuber-
stand sind innerhalb der max. zulassigen Mafie zuldssig. Die Firstlinie muss senkrecht zur Geb&u-
detrennfuge angeordnet werden.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis maximal 20°) missen mindestens mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgefiihrt werden. Vor Fenstern von Dachaufbauten kann diese in einer Tiefe
von 50cm-100cm ausgespart werden. Bei Einsatz von Photovoltaik reicht eine herkémmliche
Dachabdichtung.

Elemente flr Photovoltaik und Solarthermie miissen umlaufend mindesten 1m von der Vorderkan-
te der AuRenwande eingeriickt angeordnet werden. Gemessen wird waagerecht vom Schnittpunkt
Aussenkante Dach/Aussenkante Wand bis zum Schnittpunkt Dach/ Aussenkante Photovoltaik-
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2.1.10

2011

2,112

2.2

2:24

222

2.3

2.3.1

232

233

24

241

bzw. Solarthermieelement.

Bei Flachd&chern oder flach geneigten Dachern (bis maximal 20°) durfen Elemente flr Photovolta-
ik und Solarthermie bis zu einer Hohe von 1.50m aufgestellt werden. Es ist von der obersten Lage
der Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Bei sonstigen Dachformen sind Elemente fiir Photovoltaik und Solarthermie in die Dachflachen zu
integrieren. Ein Aufbau von maximal 25cm (iber der Dachflache ist méglich. Es ist von der obers-
ten Lage der Dachhaut aus und parallel zur Dachhaut zu messen.

Well-Faserzementplatten, Trapezbleche, Kunststoffdachdichtungsbahnen und Bitumendachbah-
nen sind als oberste, sichtbare Lage auf geneigten Dachflachen (Satteldacher) nicht zuléssig.
Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten filhren kénnen (z.B. polierte Metalloberfla-
chen, glasierte Dachziegel) sind fiir die Dacheindeckung unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind

Anlagen zu regenerativen Energiegewinnung bzw. Warmwassererzeugung.

Bauformen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

Doppelhauser miissen in der Gebaude-Kubatur gleich ausgefuhrt werden. Abweichungen um bis
zu 50cm sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Umwehrungen von Dachterrassen auf den Nebenbaukérpern bei Ausbildung eines Flachdachs
sowie Umwehrungen von Attikageschossen miissen transparent sein (Stahlgelénder, Klarglasftl-
lungen), massive Bauteile oder lichtundurchl&ssige Verkleidungen (Platten, Schalungen 0.4.) sind

als Umwehrungen nicht zulassig.

Gemeinschaftsanlagen, Stellplédtze (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1, Nr. 3)

Befestigte Flachen (Wege, Stellplatze, Hofflachen, Zufahrten) missen mit einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung ausgefiihrt werden.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze sind dauerhaft gegenliber dem StraRenraum und
anderen &ffentlichen R&umen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schutzen.
Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken)
handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Im Baugebiet sind alle unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen auf privatem Gelan-
de, die nicht als Zugang, Arbeits- oder Lagerfléche oder als Terrasse benutzt werden, zu begriinen
bzw. gértnerisch anzulegen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhaiten.

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

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Straen durfen nur offene Einfriedungen mit Sockel bis
1,00 m Héhe, einschlieRlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden, gemessen ab Strafe. Die
Gesamthéhe der Einfriedungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen richtet sich nach dem
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.6

2.6.1

2.7

271

2.7.2

273

2.8

2.8

Nachbarrecht. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzulassig.

Antennen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 4)

An jedem Gebaude sind nur eine sichtbare Antenne und ein Parabolspiegel zugelassen. Dies kann
auch eine Gemeinschaftsantenne sein.
Satellitenantennen sollen die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Flachen aufweisen.

Abstandsflichen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 7)

Abweichend von § 5 Abs. 7 LBO kann der seitliche Grenzabstand bei Errichtung von Dachaufbau-

ten, welche langer als 5.00 m sind, auf bis zu 3.00m reduziert werden kann.
Niederschlagswasserversickerung (§ 74 LBO Abs. 3, Nr. 2)

Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen auf dem Baugrundstiick zu sammeln und mit ei-
nem gedrosselten Abfluss in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Hochwassergefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswasser von Dachflachen auf jedem Baugrund-
stiick zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten. Dazu sind auf jedem Grundstlick die Errichtung
und der dauerhafte Erhalt einer Retentionszisterne mit Anschluss an den &ffentlichen Regenwas-
serkanal vorzusehen. Firr das Riickhaltevolumen muss je 100 m? versiegelte Grundstticksflache
mindestens 2.0 m? in Form von bewirtschaftbarem Zisternenvolumen zur Verfligung stehen. Der
Drosselabfluss betragt dabei max. 0,5 l/s. Das Mindestriickhaltevolumen der Retentionszisternen
ist mit 3,0 m? pro Grundstiick festgelegt.

Die Auslegung der Anlage ist an die Héhe des jeweiligen Kanalabschnitts anzupassen.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf privaten Baugrundstiicken sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflichenbefestigung (z.B. wasserdurchldssiges Betonpflaster, Rasengittersteine
oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unterbau auszufiihren. Diese Flachen sind
mit Gefalle zu den anschlieBenden unbefestigten Flachen herzustellen.

Abstandsflachen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 7)

Abweichend von § 5 Abs. 7 LBO kann der seitliche Grenzabstand bei Errichtung von Dachaufbau-
ten, welche langer als 5.00 m sind, auf bis zu 3.00m reduziert werden kann.
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3 Hinweise

341 Denkmalschutz, Bodenfunde

3.1.1 Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Regierungsprasidium Freiburg,
Referat 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege unverzuglich fernmind-
lich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage
treten. Auch ist die Behorde hinzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ghnliches von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

Arch#ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber; Mauerreste, Brand- schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkdr-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

31.2 Das Landesamt fiir Denkmalpflege ist an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs- bzw.

Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

3.2 Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu
sichern. Gesetzliche Grundlage ist § 2 Abs. 1 des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz vom
14. Dezember 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17. Dezember 2008.
Nach den Vorgaben dieses Gesetzes ist insbesondere bei Baumafinahmen auf einen sparsamen

und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

3.2.1  Allgemeine Bestimmungen
Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fir
die Erschlieung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstoren von
Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.
Bodenarbeiten soliten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutter- und Un-
terboden durchzufihren.
Bei Gelandeaufschittungen innerhalb eines Grundstiicks, z.B. zum Zwecke des Massenaus-
gleichs, Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléandes nicht tberschittet wer-
den, sondern ist davor abzuschieben. Fir die Auffilllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unter-

boden) zu verwenden.
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3.2.2

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischun-
gen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere Hand-
lungsbedarf mit der zustandigen Behérde abzustimmen. Bis zur Klérung der Laborbefunde sind
Einrichtungen zur Sammlung des Aushubes zu schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen
aufzustellen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und
vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zuldssigen Deponierung zuzu-
fihren.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR und schadlos zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffillmaterial far Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. Offenkundige, bislang
unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung im
Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverzuglich
mitzuteilen.

Bindiger Aushubboden, welcher wieder eingebaut werden soll, darf wéahrend der Lagerung nicht
vernassen oder muss vor dem Wiedereinbau getrocknet werden. Gegebenenfalls kann das Aus-
hubmaterial durch Kalk-Zement-Zugabe fiir den Wiedereinbau aufbereitet werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bo-
denschutzbehdrde zu melden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu beschrénken; wo
méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Stellplatze miissen grundsatzlich wasserdurchlassig ausgebildet werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterbaden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genomme-
nen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (z.B. Griinanlagen, Rekultivie-
rung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen
in Mieten zwischen zu lagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker aufzu-
schutten, damit die erforderliche Durchluftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerungen bis an
die wasserdurchléssige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die Be-
pflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiberschreiten.
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3.3 Artenschutz

3.3.1 Im Plangebiet diirfen Geholze und Gebusche nur auferhalb der Brutzeit der Végel entfernt wer-

3.3.2

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3
344

den. Eine Entfernung ist daher nur zul&ssig in der Zeit von Oktober bis Februar.

Auf der zeichnerisch dargestellten Flache F 01 westlich und stidlich der Wohnbebauung werden an

den durch einen Fachmann naher zu bezeichnenden Baumen Nistkasten aufgehangt (in Klam-

mern Stlickzahl):

e ‘Wendehals (2),

¢ Blaumeise (2),

¢ Hausrotschwanz (2),

e Kohlmeise (2),

¢ Bachstelze (2).

Der B-Planbereich ist in dem den BaumaBnahmen vorangehenden (Frith-) Sommer durch einen

Zoologen zu begehen und auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu kontrollieren.

o Wenn keine Zauneidechsen angetroffen werden, sind keine weiteren Manahmen erforderlich.

e Wenn Zauneidechsen nachgewiesen werden, ist folgendes Vorgehen erforderlich: Bei geplan-
tem Baubeginn wahrend des Winterhalbjahres erfolgt das Abfangen der Eidechsen Anfang
September; bei geplantem Baubeginn wahrend des Sommerhalbjahres beginnt das Abfangen &
Wochen vor Baubeginn. Die Eidechsen sind auf Flst.-Nr. 12310 (Teilflache) auszusetzen,
nachdem dieses als Habitat fiir Eidechsen optimiert wurde (s. vertraglich zu sichernde Maf-
nahmen)

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung ist anzustreben, dass im Plangebiet ein Mas-
senausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub méglichst auf den Grundstiicken verbleiben und
darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintréchtigt werden, oder so-
fern ein Massenausgleich nicht méglich ist, tiberfiissige Erdmassen anderweitig verwertet werden
(z.B. durch die Gemeinde selbst fiir LArmschutzmafnahme, Damme von Verkehrswegen, Beseiti-
gung von Landschaftsschéden oder durch Dritte Uber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Container sicher zu
stellen), dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfallen und Erdaushub separiert
werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzuftihren.

Eine \Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abféllen ist nicht zulassig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfélle ist so gering wie mdglich zu halten. Ihre Entsorgung
hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Hausmiilldeponie) zu erfolgen.



Gemeinde lhringen a. Kaiserstuhl Stand: 05.12.2016

Bebauungsplan ,Kaibengasse” Fassung: Satzungsheschluss
Bebauungsplanvorschriften Seite 13 von 15
3.5 Altlasten

3.51 Sollten bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen oder Geruchsemissionen wahrgenommen wer-

3.6

3.6.1

3.6.2

3.7

3.7.1

3.8

3.81

3.8.2

3.9

3.9.1

392

den, so ist umgehend das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald (FB 440) zu informieren. Die
Erdarbeiten sind an dieser Stelle bis zu einer Entscheidung durch das Landratsamt einzustellen.

Regenwassernutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13
Abs. 3 mit Inkrafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Behdrde
(Landratsamt-Gesundheitsamt FB 320) anzuzeigen ist.

Regenwassernutzungsanlagen sind nach dem aktuellen Stand der Technik auszufiihren.

Landwirtschaftliche Emissionen

Bei den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit méglichen
Emissionen in Form von L&rm, Staub oder Geriichen zu rechnen, die als ortstiblich hinzunehmen

sind.

Badenova

Die Hausanschliisse fur Strom und Wasser werden nach den technischen Anschlussbedingungen
der badenova AG&Co.KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg
vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (DIN 18 012) zu fuhren.

Fur die rechtzeitige Planung und Koordinierung mit den Baumafinahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Bebauungsplan-

gebiet der badenova AG&Co.KG, Tullastrae 61, 79108 Freiburg i.Br., so frith wie maoglich mitge-

teilt werden.

Deutsche Telekom

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Telekom Deutschland
GmbH wird in Abhangigkeit des Bedarfs die Verlegung neuer Kabel innerhalb und auerhalb des
Planbereichs erforderlich.

Fur die rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem Straienbau und den
BaumaRnahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es notwendig, den Beginn, Umfang und Ab-
lauf der BaumaRnahmen (Bauzeitplan) so frith als méglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Bau-
beginn, mitzuteilen an: Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, RS PTI 31, Postfach 103565,
79122 Freiburg.
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3.10

3.10.1

3.10.2

3.10.3

3.10.4

4.1

41.1

Geologie, Bodengutachten

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist auf folgende Punkte hin, dass nach
vorlaufiger Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich bindiger, meist humo-
ser Abschwemmmassen (vorwiegend Schwemmléss) mit im Detail nicht bekannter Méchtigkeit.
Der tiefere Untergrund wird von Niederterrassenschottern aufgebaut. Mit lokalen Auffllungen ei-
ner vorangegangenen Nutzung, z. B. im Bereich des in Ziff. 5 der Begriindung zum Bebauungs-
plan ,Kaibengasse" (Stand 15.07.2013) genannten ,Panzergrabens' muss gerechnet werden.
Die Abschwemmmassen kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Tragfahigkeit bzw.
Standfestigkeit sein und neigen zu saisonalen Volumenanderungen (Schrumpfen bei Austrock-
nung, Quellen bei Wiederbefeuchtung).

Die Niederterrassenschotter bilden im Allgemeinen einen gut tragfahigen Baugrund, kénnen aber
lokal setzungsempfindliche Lagen (z. B. Sehluftlinsen) enthalten.

Fur NeubaumafRnahmen werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen

Fiir Neubaumaninahmen werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemés DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Vertragliche zu sichernde MaBnahmen auRerhalb des Plangebiets

MaRnahmen zur Kompensation

Auf Flst.-Nr. 12434, 12435, 12436 erfolgt die Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Griin-
land mit lockerem Uberhalt von Obstbaumen.

o Verwendung einer geeigneten Einsaatmischung / Heusaat / Mulchsaat aus autochthonem
Saatgut, die eine Etablierung von artenreichem Grinland ermaéglicht.

o AnschlieRend extensive Nutzung der Wiese durch zweischiirige Mahd mit Abrdumen des
Mahgutes, keine Diingung. Bei jedem Schnitt sollen ca. 5 % wechselnder Restflache be-
lassen werden.

e Pflanzung von Hochstamm-Obstb&umen in lockerem Verbund. Die Pflanzung ist dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen, abgangige Obstbdume sind zu ersetzen. Die Dichte der Pflan-
zung betragt durchschnittlich 1 Hochstamm-Obstbaum / 300 gm.

An den durch einen Fachmann néher zu bezeichnenden Bdumen werden Nistkasten aufgehéngt
oder auf Stangen befestigt aufgestellt (in Klammern Stlickzahl):

e Wendehals (1),

s Feldsperling (2),

e Gartenrotschwanz (1),

s Star (6).

¢ Fledermause (2)
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4.1.2  Flst.-Nr. 12310 (Teilflache) ist als Habitat fur die u.g. genannten Vogelarten, insbesondere Wende-

hals und Gartenrotschwanz, zu optimieren. Ricknahme der Beschattung durch Entfernen des
Gehdlzaufwuchses aus Robinien unter Belassen von éalteren Gehdlzen als Einzelbdumen. Regel-
maRiges Schwenden der Robinien-Stockaustriebe, um eine Wiederverbuschung zu unterbinden.
An den durch einen Fachmann naher zu bezeichnenden Baumen werden Nistkasten aufgehangt
(in Klammern Stiickzahl):

Wendehals (1),

Gartenrotschwanz (1).

Fledermause (2)

Die derartig optimierte Flache dient auch als Ausgleichsflache fir Insekten, darunter auch erdbe-
wohnende Insekten, und als Auffangflache fiir etwaige im B-Plangebiet abgefangene Zau-
neidechse.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugeharigen
planungsrechtlichen Festsetzungen und der ortliche Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
lhringen {ibereinstimmen,

Ihringen, den
72. MAI 2019

Benedikt Eckerle
Birgermeister




