SATZUNG
zum Bebauungsplan
»AM SCHALTENBUCK"

in der Gemeinde IBACH
im Ortsteil OBERIBACH

fur den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargesteliten réaumilichen Geltungsbereich.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ibach hat den Bebauungsplan ,AM SCHALTENBUCK"
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften am 11.04.1997 als Satzung
beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S.
2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGBI. |, S. 1189) -- BauGB.

BauGB - Mainahmengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993
(BGBI. 1, S. 622).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBLI. I, S. 132), zuletzt ge-
andert am 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466) -- BauNVO.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhalits
(Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. |, 1991, S. 58) -- PlanzVO 90.

§ 74 der Landesbauordnung flir Baden-Wairttemberg in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617) -- LBO.

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987
(BGBI. I, S. 889), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466) --
BNatSchG.

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 03.10.1983

(GBI S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.11.1993 (GBI. S. 657) -- GO
BW.

§1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Festsetzung im
Lageplan (Bl. 2).




§2
BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageptan (Bl. 2) vom 15.11,1996
i.d.F. vom 11.04.1997

2. Textliche Festsetzungen vom 15.11.1996
i.d.F. vom 11.04.1997

3. Ortliche Bauvorschriften vom 15.11.1996

Beigeflgt sind:

4. Ubersichtsplan (BIl. 1) vom 15.11.1996

5. Begrindung vom 15.11.1996
i.d.F. vom 11.04.1997

6. Gestaitungsplan (BI. 3) vom 15.11.1996
i.d.F. vom 11.04.1997

7. Standortuntersuchung Gewerbefldchen vom 10.02.1995

§3
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhan-
delt.

§4
INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortslblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB in
Kraft.

ibach, den 11.04.1997

Der Blrgermeister o Siegel der Gemeinde
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
»AM SCHALTENBUCK"

in der Gemeinde IBACH
im Ortsteil OBERIBACH

fur den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargesteliten rdumlichen Geltungsbereich.
A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erganzung zur Planzeichnung (Lageplan, Bl. 2) wird folgendes festgesetzt:

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (1) BauGB

1. ART DER NUTZUNG
Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt als:

1.1 Gewerbegebiet (GE)
gem. § 8 BauNvVO
1.1.1 Geman § 1 (5) BauNVO sind Tankstellen unzulassig.
1.1.2 Gemal § 1 (5) und (6) BauNVO sind Vergnlgungsstatten aller Art unzuléssig.
1.1.3 GemaR § 1 (9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

1.2 Private Grinflachen
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragung der

Grundflachenzahl und der Geschoffidchenzahl sowie durch die Eintragung der
Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze im Lageplan (Bl 2).

3.  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

4. BAUWEISE
gem. § 22 BauNVvO

Die Bauweise ist als offene Bauweise (0) gem. § 22 (1) BauNVO festgesetzt.




1.1

1.2

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Planzeichen im Lageplan (Bl. 2) zwin-
gend festgesetzt.

NEBENANLAGEN
gem. § 14 BauNVO

Versorgungsanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme zuldssig.

GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE
gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellpiatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

FLACHEN FUR LEITUNGSRECHTE
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

im Bebauungsplan (Bl. 2) sind im Bereich der privaten Grundstlicke fir die geplan-
ten und vorhandenen Leitungen Fidchen fur Leitungsrechte zugunsten der jeweili-
gen Versorgungstrager festgesetzt.

FLACHEN FUR GEH- UND FAHRRECHTE
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Bebauungsplan (Bl. 2) sind im Bereich der privaten Grundsticke fir deren Er-
schlieBung Flachen fur gegenseitige Geh- und Fahrrechte zugunsten der jeweiligen
Anlieger festgesetzt.

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG
gem. § 9 (1) BauGB

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUR PFLEGE VON NATUR
UND LANDSCHAFT
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Auf den privaten Grundsticken sind Versickerungsmulden zur Versickerung von
nicht verschmutztem Niederschlagswasser herzustellen.

Zur Herstellung der Versickerungsmulden sind Flachen entlang der Kreisstralle fest-
gesetzt.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Im Bebauungsplan (Bl. 2) ist das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern festge-
setzt.




Es sind nur orts- und landschaftstypische, standortgerechte Laubgehdlze zulassig.

Fur das Anpflanzen von Baumen sind nur Laubbaume mit mittelgroen Kronen zu-
lassig. Der Stammumfang der neu zu pflanzenden Baume muB mind. 16 - 18 cm
betragen.

B. HINWEISE

il STELLUNGNAHME GEOLOGISCHES LANDESAMT
vom 23.05.1995

Den Baugrund bilden Moréne, zum Ibach hin auch setzungsempfindliche Boden. Im
tieferen Untergrund steht Granit an.

2. gem. STELLUNGNAHME STAATLICHES FORSTAMT, FORSTDIREKTION
vom 18.05. und 09.06.1995

Die nordlich und ostlich an das Planungsgebiet angrenzenden Waldbestok-
kungsstrukturen sind auf eine Tiefe von 10,0 bis 20,0 m zu vereinzeln bzw. zurick-
zunehmen, um eine Gefahrdung der geplanten Gebdude weitestgehend auszu-
schlieRen.

3! STELLUNGNAHME DEUTSCHE TELEKOM
vom 11.02.1997

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie fur die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Versorgungsunternehmen
ist es notwendig, dal Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 65,
Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel.: 0761/284-6721 so frih wie méglich, mindestens
4 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

4, STELLUNGNAHME LANDRATSAMT, BODEN UND WASSER
vom 22.01.1997

Eine Versickerung sollte nur Uber eine belebte Bodenschicht erfoigen. Dazu sollte
der als Versickerungsmulde vorgesehene Graben mit einer mindestens 30,0 cm
starken, schitzenden und filternden, belebten Bodenschicht Uberdeckt sein. Der
Graben ist zum Schutz vor Bodenabschwemmungen durch eine Gras- bzw. Rasen-
einsaat zu begrinen.

Zur Entwasserung (Versickerung) starker verschmutzer Stralen- und Lagerflidchen
sind entsprechende Ruckhalteeinrichtungen erforderlich.

Ibach, den 15.11.1996
geandert und erganzt gem. Beschlufy
des Gemeinderates vom 11.04.1997

Der Blrgermeister T
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan
»AM SCHALTENBUCK"

in der Gemeinde IBACH
im Ortsteil OBERIBACH

fur den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargesteliten rdumlichen Geltungsbereich.
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1.2

2.1

2.2

2.3
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2.5

3.1

Oberflachen

Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten flhren (z.B. polierte Metall-
oberflachen), sind zur Oberflachengestaltung der Geb&ude an Dach und Fassade
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung
und Bauteile zur Energieeinsparung.

Die vorrangige Verwendung des Baustoffes Holz wird empfohlen.

Dacher

Es sind Flachdacher und flach geneigte Satteldacher mit einer Neigung von 5 - 25
Grad zuléssig. Zur Dacheindeckung sind nur hellgraue bis dunkelgraue Materialien
zulassig.

Far Flachdacher und sehr flach geneigte Dacher (5 - 10 Grad) ist eine extensive
oder intensive Dachbegriinung festgesetzt.

Auf Wohngebauden sind ausnahmsweise Sattelddcher mit einer Neigung von
36 - 42 Grad zulassig.

Dachaufbauten auf Dachern mit Neigungen von 5 - 25 Grad sind nur zum Zweck der
Energiegewinnung zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig, soweit sie technisch erfor-
derlich sind.

Auf Satteldachern mit Neigungen von 36 - 42 Grad sind als Dachaufbauten nur ge-
rade Schleppgaupen auf maximal 1/3 der Gebaudelange zulassig.

Gebaudehohe

Im Bebauungsplan ist eine max. zuldssige Gebdudehdhe von 10,0 m Uber der im
mittel gemessenen, geplanten Geldndehdhe festgesetzt. Diese Gebaudehdhe darf
ausnahmsweise durch technisch notwendige Anlagen und Anlagen zur Energiege-
winnung auf D&chern um bis zu 2,0 m Uberschritten werden, bei freistehenden
Anlagen zur Energiegewinnung bis zur technisch notwendigen Hohe,

Werbeanlagen und Beleuchtung
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen an der Stétte der Leistung zulés-

sig. Das Anbringen von Werbeanlagen auf Dachern und in Granflachen sowie Wer-
beanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zuldssig.




4.2

Bril
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6.1

Beleuchtungsaniagen und Lichtquellen missen so beschaffen sein, dal Anlieger
und Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigt werden.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur fur zu sichernde Lagerflachen als transparente Zaune mit
einer Hohe von bis zu 2,0 m zuldssig.

Zur Abgrenzung von Nutzgérten sind als Ausnahme senkrechte Lattenzaune mit
einer Hohe von bis zu 0,8 m zuléssig.

Einfriedigungen mussen von der offentlichen Verkehrsflache mind. 4,0 m zuruckver-
setzt sein.

Freiflichen

Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundstlicken sind so durchzuflhren, dal
die gegebenen Gelandeverhéltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden. Dabei
sind Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundsticke zu berlcksichtigen, durchgehen-
de Béschungen benachbarter Grundstlcke sind mit gleicher Neigung anzulegen.

Befestigungen von Zufahrten, Vorplatzen und Lagerflachen sind auf das unbedingt
notwendige Mafy zu begrenzen. Zur Vermingerung der Bodenversiegelung werden
wassergebundene Decken, Kiesdecken, Schotterrasen oder Rasenpflaster empfoh-
len.

Freiflachen zwischen Uberbaubarer Grundflaiche und Kreisstrale dlrfen nicht als
Lagerflachen genutzt werden und sind als Grunflachen anzulegen und zu unterhal-
ten.

Alle Ubrigen Freifldchen sind als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten, soweit
sie nicht als Stellplatze genutzt werden. Das Anpfianzen von Koniferen als Hecken
sowie das Anpflanzen von exotischen, standortfremden Gehdizen ist unzuléssig.

Abfallbehélter und MUllcontainer sind baulich zu integrieren bzw. durch geeignete
MaRnahmen (Sichtschutzmauern, Abpflanzungen) abzuschirmen.

tbach, den 15.11.1996

Der Burgermeister



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan
+~AM SCHALTENBUCK"

in der Gemeinde IBACH
im Ortsteil OBERIBACH

far den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargestellten rdumlichen Geltungsbereich.

I ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat der Gemeinde Ibach hat am 24.03.1995 gemaR § 2 (1) BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,AM SCHALTENBUCK" sowie die Anderung des
Flachennutzungspianes des Gemeindeverwaltungsverbandes St. Blasien im Paral-
jelverfahren gem. § 8 (3) BauGB beschlossen. Begrindet ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes durch die Notwendigkeit der kurzfristigen Ausweisung von Ge-
werbeflachen fur die Erweiterung und Umsiediung bereits ortsansassiger Betriebe im
Bereich der Gemeinde.

Da die Ortslage der Gemeinde Ibach aufgrund ihrer Topographie, ihrer Sied-
lungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes fur weitere Gewerbeansiediun-
gen als kritisch einzustufen ist, wurde zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfah-
rens eine Standortuntersuchung durchgefiihrt (siehe Beifigung zum Bebauungs-
plan). Der Beschluf? des Gemeinderates zur Standortempfehlung entsprechend dem
Ergebnis dieser Untersuchung bildet die Grundlage fur den Aufstellungsbeschiu?
zum Bebauungsplan ,AM SCHALTENBUCK".

Die planerischen Uberlegungen zur Ausweisung von Gewerbeflachen im Bereich der
Gemeinde Ibach sind durch den kurzfristig zu deckenden Bedarf von bereits im Ort
bestehenden Gewerbebetrieben begriindet. Dieser Bedarf umfallt im einzelnen:

» Firma Schlageter (Zimmerei - Produktion und Lager) - 0,2 ha
o Firma Schmidt (Schreinerei - Produktion, Lager und Vertrieb) - 0,2 ha.

Zuzuglich Freiraumgestaitung, Einbindung in die Landschaft, Parkierungs- und Ver-
kehrsflachen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 0,6 ha.

Die fur die Ausweisung von Gewerbefldchen dieser Grofenordnung méglichen
Standorte in der Gemeinde sind in der Standortuntersuchung dargestellt, untersucht
und bewertet worden. Nach eingehender Diskussion folgte der Gemeinderat der
aus der Bewertung der einzelnen Kriterien resultierenden Empfehlung zur Auswei-
sung von Gewerbeflachen am Standort Schaltenbuck. Die Standortuntersuchung ist
dem Bebauungsplanentwurf beigeflgt.

Mit der Ausweisung von Gewerbeflachen im Bereich der Gemeinde Ibach soll unab-
hangig von den derzeit stattfindenden Untersuchungen fir ein interkommunales
Gewerbegebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes die kurzfristige Entwicklung
bereits bestehender Betriebe im Ort sichergestelit werden, da eine Verlagerung der
geplanten Betriebsteile nach Hochenschwand, in den Ortsteil Tiefenhdusern auf-
grund der relativ groften Entfernung (ca. 25 km) und den daraus entstehenden zu-
satzlichen Verkehrsmengen wenig sinnvoll erscheint (sh. auch Standortuntersu-
chung, Abschnitt 3).




FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der am 20.08.1987 wirksam gewordene Flachennutzungspian des Gemeindeverwal-
tungsverbandes St. Blasien weist far die Fldche des Planungsgebietes landwirt-
schaftliche Flache und ein Gebaude mit Winterdienstnutzung aus (bestehende
Saizhalle).

Die Neuausweisung von gewerblich nutzbaren Flachen fur die Gemeinde lbach im
Flachennutzungspian ist notwendig, da hierflur vorgesehene Fidchen im Bereich des
Ortsteiles Unteribach zwischenzeitlich ausgeschopft wurden. Weitere Mischgebiets-
oder Gewerbeflachen sind im Fidchennutzungsplan nicht ausgewiesen.

Der Gemeinsame Ausschull des Verwaltungsverbandes hat beschiossen, den Fla-
chennutzungsplan dem zwischenzeitlich geanderten Bedarf entsprechend in Teilfla-
chen fortzuschreiben. Da die Gesamtplanung aufgrund der Grolke des Verbands-
gebietes und aufgrund der erforderlichen umfangreichen Arbeiten l&ngere Zeit in
Anspruch nehmen wird, sollte der Flachennutzungsplan urspriinglich im Parallelver-
fahren gem. § 8 (3) BauGB geandert werden.

Da die planerischen Vorarbeiten zum Bebauungsplan ,Am Schaltenbuck®, bedingt
durch die Notwendigkeit einer Standortuntersuchung, mehrere Jahre in Anspruch
genommen haben, ist aus dem Bedarf zwischenzeitlich ein ,dringender* Bedarf im
Sinne des § 8 (4) BauGB geworden.

Beide auf dieser Flache anzusiedelnden Betriebe (siehe Punkt |.) wollen und mus-
sen aus betriebswirtschaftlichen Griinden im Jahr 1997 mit der Errichtung bzw. der
Ausstattung ihrer Hallen beginnen. In Vorbereitung hierzu ist die Regelung der Ei-
gentumsverhéltnisse auf der Grundlage des Bebauungsplanes im Fruhjahr 1997
notwendig. Da nach Reduktion der in Anspruch zu nehmenden Flachen (siehe
Punkt ill.) der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Ibach nicht entgegenstehen wird, soli der Bebauungsplan als ,vorzeitiger"
Bebauungsplan gem. § 8 (4) BauGB zur Rechtskraft gebracht werden, um so kurz-
fristig wie moglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung der bei-
den Betriebe auf dieser Flache zu schaffen.

Die sich im Flachennutzungsplan ergebenden Darstellungen werden im Rahmen
des Anderungsverfahrens zu einem spateren Zeitpunkt berticksichtigt.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Ortsteiles Oberibach in einer Kehle des
oberhalb liegenden Hugels Schaltenbuck und ist annahernd eben. Im Norden, Osten
und SlGden ist das Planungsgebiet durch landwirtschaftlich genutzte Wiesen und
Weiden begrenzt. Im Westen schliefen sich jenseits der vorbeifihrenden Kreis-
stralle 6525 ein Feuchtgebiet und das Ibacher Quellmoos an.

Das Gebiet umfalt das Grundstick mit der Lgb.Nr. 175/1. Auf diesem Grundstlick
befindet sich derzeit eine bis vor etwa einem Jahr vom StraBenbauamt fir den
Winterdienst genutzte Halle. Ein grofier Teil dieses Grundsticks ist bereits mit Ma-
kadam versiegelt. Das Grundstick wird derzeit von der das Planungsgebiet berth-
renden KreisstraBe 6528 (Grundstiick Lgb.Nr. 150) erschlossen.

Die GroRe des gesamten Planungsgebietes betragt ca. 0,6 ha. Davon sollen etwa
0,5 ha als Gewerbegebiet (GE) und 0,1 ha als private Grinflache festgesetzt wer-
den.




VA

Die zu Oberplanende Flache ist anndhernd eben und falit nach Stdwesten hin leicht
ab. Im Norden, Osten und Sadosten schlielen sich teilweise mit Geholzen bestan-
dene, steilere Hanglagen an. Ein Bachlauf flieRt in mehreren Armen von diesen Bo-
schungen bis an den Rand der asphaltierten Flache im Nordosten des Planungsge-
bietes. Ab hier ist er verrohrt und tritt erst kurz vor dem Zusammenflufd mit dem Wie-
senbach westlich der Kreisstrafte zutage.

Aufgrund der wenigen flr die angestrebten Nutzungen zur Verfligung stehenden
Flachen innerhalb des Planungsgebietes ist eine Offnung der Verdolungsstrecken
der bezeichneten Gewasser nicht moglich. Damit im nérdlichen Teil des Planungs-
gebietes eine Halle in ausreichender Dimension errichtet werden kann, ist zusatzlich
eine geringfigige Verlegung der Verdolung notwendig. Das hierfir notwendige
Wasserrechtsverfahren wird durch die Gemeinde eingeleitet. Das Gewasser §stlich
der Salzhaile wird ebenfalls von einer Verdolung erfaldt, so daR hier keine Gewas-
serrandstreifen festgesetzt werden mussen. Fir beide Verdolungen wird ein jeweils
3,0 m breites Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Die feuchten Bereiche westlich der Kreisstrae mit dem weiter westlich liegenden,
lichten Gehdlzbestand sind als ,Feuchtgebiet westlich Wachtbthi, Nr. 72 und
.[bacher Quelimoos, Nr. 73" im Rahmen der Biotopkartierung der Landesanstalt fr
Umweltschutz 1982 als Biotope kartiert worden. im Rahmen der Neuausweisung des
Naturschutzgebietes ,Kohlhutte-Lampenschweine" wurde dieser Bereich vor kurzem
neu kartiert und bewertet. Als Ergebnis dieser Bewertung wurden die Grundstucke
Lgb.Nr. 1116 (westlich der Kreisstrafe) und 175 (nordlich und dstlich des Planungs-
gebietes) in das Naturschutzgebiet aufgenommen.

Das Planungsgebiet nimmt entgegen friheren Konzeptionen keine Flachen im
Randbereich des Biotops bzw. des Naturschutzgebietes in Anspruch (sh. auch
Standortuntersuchung, Abschnitt 7). Nach wie vor liegt das Planungsgebiet jedoch
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Dachsberg‘. Eine entsprechend notwen-
dige Ausnahmegenehmigung ist von Seiten der Naturschutzbehorde in Aussicht
gestelit.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
ERSCHLIESSUNG
Verkehrstechnische Erschlielung

Das bis vor kurzem flr den Winterdienst und zwischenzeitlich von den Firmen
Dorflinger und Hotzenblitz GmbH genutzte Grundstiick Lgb.Nr. 175/1 mit der darauf
befindlichen Halle ist direkt von der Kreisstrale 6525 aus erschlossen. Dieses
Prinzip der einzelnen Zufahrt von der Kreisstrale aus zum kinftigen Gewerbegebiet
soll beibehalten werden.

Um die fur das Gewerbegebiet notwendige Flache eindeutig abzugrenzen und sinn-
voll zu erschlieRen, sollte die bestehende Kreisstrae ursprunglich um etwa 25,0 m
in Richtung Stidwesten verlegt werden. Da der Flachenbedarf der Gewerbebetriebe
zwischenzeitlich reduziert wurde und um ErschlieBungskosten zu sparen, wurde von
dieser Verlegung abgesehen. Die Flache zwischen der bestehenden Kreisstralle
und dem nach Osten hin aufsteigenden Hang mit seinen Gehdlzbestanden betragt
etwa 0,6 ha und ist aufgrund ihres Zuschnittes durch eine Stichstrale von der
KreisstraBe aus unkompliziert erschlieBbar. Diese private Stichstralle, deren Flache
als Flache fur ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festge-
setzt wird, erhdlt eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22,0 m.



Dieses Erschlieungsprinzip gewéahrileistet auf der einen Seite eine relativ wirtschaft-
liche ErschlieBung der Flache und eine sinnvolle Grundstiicksaufteilung, auf der an-
deren Seite wird das stdwestlich liegende Feuchtbiotop durch die Kreisstrale und
die an ihr neu geplanten Anpflanzungen vom kinftigen Gewerbegebiet abgeschirmt.
Die zur Freihaltung der Sicht notwendigen Sichtdreiecke sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Aufgrund der topographischen Situation wurde die Grofe mit
10 x 150 m fir ausreichend erachtet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschlu® an das bestehende Netz der Gemeinde
Ibach im Bereich des Hochbehalters Wachtbuhl vorgesehen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist derzeit durch einen 0,4 kV-Anschluf® sichergestellt, der je-
doch langfristig zur Versorgung der beiden Betriebe nicht ausreichen wird. Daher ist
mittelfristig die zuséatzliche Versorgung durch einen Generator mit Abwéarmenutzung
fur den Trockenraum der Schreinerei geplant. Langfristig beabsichtigen die Betriebe
das gemeinsame Betreiben einer Hackschnitzelheizung als Blockheizkraftwerk. Die
fur diese Einrichtungen notwendigen Flachen wurden bei der Festsetzung der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen berlicksichtigt. Aus Kostengriunden soll auf die Errich-
tung einer sonst notwendigen herkdmmlichen Trafostation verzichtet werden.

Abwasserentsorgung

Zur Beseitigung der Abwasser ist eine umfangreiche Erweiterung des ortlichen Ab-
wassernetzes notwendig. Im Zusammenhang mit dieser notwendigen MaRnahme
sollen gleichzeitig die beiden stddstiich an der Kreisstralle liegenden landwirtschaft-
lichen Anwesen mit an das Abwassernetz angeschiossen werden, so daf die ent-
stehenden Kosten entsprechend verteilt werden kénnten. Um die anfanglichen Er-
schlieBungskosten so gering wie maglich zu halten, soll das Abwasser in den ersten
zwei bis drei Jahren nach Inbetriebnahme der Gebdude in einer geschlossenen
Grube gesammelt und abgefahren werden.

Dieses Provisorium wird dann durch eine Druckleitung als Erweiterung des Ibacher
Abwassersystems abgelost. Die Alternative zu dieser aufwendigen Erweiterung des
Abwassernetzes in Form einer Schilfklaranlage mit Ableitung in den Vorfiuter Ibach
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht und aufgrund der nicht
kalkulierbaren Zusammensetzung der Gewerbeabwasser verworfen.

Die Oberflachenentwadsserung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser von
Déachern und Lagerflachen soll wie bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt Uber die
vorhandenen und teilweise umzulegenden Graben mit Drainageleitungen direkt in
den Ibach erfolgen. Durch die entsprechende Anordnung der Gebdude und der
Lagerflachen kénnen diese bestehenden Graben weitestgehend erhalten bleiben. In
der Abstandsfliche zwischen Uberbaubarer Grundstiicksfliche und Kreisstrale
(10,0 m) ist ein zusatzlicher Grabeniauf festgesetzt, in dessen Bereich Oberflachen-
wasser auch versickern kann.

Die ErschlieRungsplanung fur die Ver- und Entsorgung sowie fir den Bau der Er-
schlieBungsstrafe ist Grundiage des Bebauungsplanentwurfes.




v.2

V.3

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Entsprechend dem der Planung zugrunde liegenden Bedarf ist flr das Planungsge-
biet ais Art der Nutzung Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Um die Flachen aufgrund
ihrer Knappheit fir die Gemeinde optimal zu nutzen, sollen Nutzungen, die dem ei-
gentlichen Ziel der Planung widersprechen, nicht zuldssig sein. Dementsprechend
werden Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe sowie Vergnugungsstatten aller Art aus-
geschlossen.

Der trapezformige Zuschnitt der Flache sowie die mittig liegende ErschlieBung er-
méglichen eine optimale Grundsticksausnutzung. Die auf dem Grundstiick bereits
vorhandene und bis vor kurzem flr den Winterdienst genutzte Halle kann anfangs
von einem Betrieb weitergenutzt werden. An ihrer Dimension sollen sich die neuen
zuzuordnenden Gebaude orientieren. Damit fir die Gebaudezuordnung, die Gebéau-
degroe und die Gebaudestellung ein moglichst groler Spielraum entsteht, ist je-
weils ndrdlich und stdlich der ErschlieBungsfldche nur ein groes Baufenster mit ei-
nem Abstand von 10,0 m zur Kreisstrale festgesetzt.

Unter Berticksichtigung der gerade an diesem Standort sehr wichtigen behutsamen
Einordnung der neuen Gebdude in das Landschaftsbild sind Satteldacher mit
Neigungen von 5 - 25 Grad mit hell bis dunkelgrauen Dacheindeckungen festge-
setzt. Fur Dacher mit geringen Dachneigungen wird ais Ausgleich fir die Fiachen-
versiegelung eine intensive oder extensive Dachbegriinung zur Ruckhaltung des
Niederschlagswassers festgesetzt. Zusatzlich wird zur Einschrankung der Kubatur
der Gebdude eine Gebdudehothe von max. 10,0 m Gber der im Mittel geplanten Ge-
landehohe festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen sollen funktionsgerechte Produkti-
ons- und Lagerungsgebaude ermdglicht werden, die den heutigen Nutzungsanspru-
chen gerecht werden und gleichzeitig eine dem Landschaftsbild entsprechende Ge-
staltung und stadtebauliche Gliederung erlauben.

In diesem Zusammenhang wird auch empfohlen, da® fur Konstruktion und AuBen-
haut der Gebaude der ortstypische Baustoff Holz zu verwenden ist. Um die Realisie-
rung zukunftiger Konzepte zur Energiegewinnung zu ermoglichen, ist fur die Errich-
tung von Dachaufbauten in Form von Energiegewinnungsanlagen eine Uberschrei-
tung der max. zulassigen Gebaudehdhe um 2,0 m zuldssig.

NATURHAUSHALT UND LANDSCHAFT

Die neu geplante Bebauung im Bereich der Kehle am Rande des (bachtales soll
sich, geregelt durch die oben angefihrten Festsetzungen, harmonisch in das be-
stehende Landschaftsbild einfugen. In diesem Zusammenhang sind auch die Fest-
setzungen zur Freiraumgestaitung im Bereich des Gewerbegebietes und zur Er-
haltung des Landschaftsraumes im Ubergangsbereich zur Umgebung zu sehen.

Eingriff und Ausgleich

GemaR § 8 a BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu prifen, ob de-
ren Realisierung mit einem naturschutzrechtiichen Eingriff verbunden ist und weliche
AusgleichsmalRnahmen ggf. im Rahmen der Bauleitplanung festzusetzen sind.

Der Bereich des neu geplanten Gewerbegebietes wurde bis vor kurzem durch die
bestehende Halle und die vorhandenen asphaltierten Flachen fur Gerate, Fahrzeuge
und Materialien fur den Winterdienst genutzt. Etwa 60 - 70 % der gesamten Flache
sind bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt vollflachig versiegelt. Im Rahmen der
Neuordnung und Bebauung der Flachen werden daher nur vergleichsweise geringe




Flachenanteile neu versiegelt. In geringem Umfang besteht sogar die Moglichkeit
der Entsiegelung von Flachen.

Durch den Verzicht auf die Verlegung der KreisstraBe nach Westen um 25,0 m wer-
den von dem in diesem Bereich vorhandenen Feuchtbiotop keinerlei Flachen in An-
spruch genommen.

Durch die Beschrankung der Neubebauung und der ErschlieBungsflachen auf das
unbedingt notwendige Mafl und die sehr gunstige Flachenzuordnung beschrankt
sich der Eingriff in den Naturhaushalt in Abhéngigkeit von der Oberflachenausfih-
rung fUr Lagerflachen auf die zusatzliche Versiegelung von max. 1.500 qm und den
Eingriff in das Landschaftsbild.

Der Eingriff durch die zuséatzliche Versiegelung wird durch die Festsetzung einer
intensiven oder extensiven Dachbegrinung auf flach geneigten Dachern mit
Neigungen von 5 - 10 Grad und die Festsetzung eines als Versickerungsmulde fur
das Oberflachenwasser auszubildenden Grabens zwischen Uberbaubarer Grund-
stlcksflache und der KreisstraRe ausgeglichen.

Gestaltung und Landschaftsbild

Zusatzlich sind zur Einbindung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild das
Anpflanzen von Baumen zwischen Gewerbegebiet und Kreisstrate sowie das An-
pflanzen von Baumen und Strduchern im Ubergangsbereich zwischen Gewerbege-
biet und umgebender Landschaft festgesetzt. Hier sollen nur orts- und land-
schaftstypische, standortgerechte Laub- und Feldgeholze zuldssig sein. Eine
massive Bepflanzung mit Koniferenhecken sowie fir den Landschaftsraum
untypische Einfriedigungen sind innerhatb des geplanten Gewerbegebietes nicht
zulassig. Durch diese Festsetzungen ist auch der Eingriff in das Landschaftsbild
weitestgehend ausgeglichen.

Waldabstand

Nérdlich grenzt an das Planungsgebiet Wald an, der nicht als Wirtschaftswald aus-
gewiesen ist, sondern aus lockerem Weidewald besteht. Die meisten Baume haben
Solitdrcharakter. Trotz der sehr stabilen Waldstrukturen ist eine gewisse Gefahr-
dungssituation flr die kinftige Bebauung bei Beibehaltung des sich ergebenden
Abstandes nicht auszuschliefen. Aus diesem Grund soll eine Ricknahme dieser
lockeren Bestockung erfolgen. Ungunstige Rand- und Folgeschaden sind nicht zu
erwarten (sh. auch Stellungnahme des Forstamtes Todtmoos vom 18.05.1995).

Far das im Sudosten geplante Gebdude kann eine Gefahrdung vernachidssigt wer-
den, wenn, wie geplant, die angrenzenden Bestockungsstrukturen starker vereinzelt
werden.

Die Ausdehnung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf die
nérdliche Grenze der erforderlichen Waldabstandsfldchen wirde zur Folge haben,
daf der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Geltungsbereich des zwi-
schenzeitlich rechtskraftigen Naturschutzgebietes ,Kohihltte-Lampenschweine* sich
gegenseitig Uberlagern wirden. Damit wirde der Bebauungsplan in das Natur-
schutzgebiet direkt eingreifen. Um dies zu vermeiden, wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes auf das eigentliche zu bebauende Grundstick beschrankt
und in den Hinweisen in den Textlichen Festsetzungen der Hinweis auf die Vereinze-
lung bzw. den Auszug des Bestandes bis einen Abstand von 20,0 m zum einzeln
geplanten Gebaude aufgenommen. Diese Verfahrensweise erlaubt eine Handha-
bung und Regelung der Problematik im Rahmen der einzelnen Baugesuchsverfah-
ren.




Die Erteilung einer Umwandlungserklarung gem. § 10 LWaldG wird durch die Ge-
meinde beantragt.

V. REALISIERUNG UND BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Aufgrund der dringenden Notwendigkeit zur Erweiterung ortsansassiger Gewerbe-
betriebe ist eine kurzfristige Realisierung des Gewerbegebietes beabsichtigt. Fir die
durch die ErschlieBung entstehenden Kosten wurde von der Gemeindeverwaltung
ein positiv beschiedener Antrag auf Férdermittel gestelit.

Der Bebauungsplan soll Grundlage fur die Grenzregelung und die ErschiieBung so-
wie fur die Festlegung des besonderen Vorkaufsrechts fur Grundstliicke werden, so-
fern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Lorrach, den 15.11.1996 ibach, den 11.04.1997
gedndert und erganzt gem. Beschluf
des Gemeinderates vom 11.04.1997

Entwurf + Planfertigung Der Blrgermeister
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