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Satzung
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
tiber

die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Oberdorf*
und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Oberdorf

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat am 28.09.2006 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Oberdorf* sowie die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) m. W. v.
01.07.2005

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
14.12.2004 (GBI. 04, Nr. 17, S. 884, 895)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.10.1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom
14.02.2006 (GBI. S. 20) m. W. v. 18.02.2006

§1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich flr

1. die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
2. die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf*
und umfasst folgende Flachen: Flurstiicke Nrn. 116, 117, 117/1, 118, 118/1, 118/2, 119,
119/1, 120, 120/1, 120/2, 122, 122/1 der Gewann Pfaffenacker der Gemarkung Ballrechten
des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom 21.10.1993 sowie
zuséatzlich die Flurstiicke Nr. 113, 115, 115/1 der Gewann Pfaffenédcker der Gemarkung
Ballrechten.

§2

Gegenstand des Bebauungsplans

Gegenstand des Bebauungsplans sind:

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans vom 28.09.2006
Bebauungsvorschriften vom 28.09.2006

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes
,Oberdorf‘ vom 21.10.1993 treten mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir
dessen Geltungsbereich aufder Kraft.
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§3
Inhalt und Bestandteile der Anderung

Nach MaRgabe der Begrindung vom 28.09.2006 wird fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf folgendes festgesetzt:

1. a) Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes ,Oberdorf vom 21.10.1993 wird durch
die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pfandlermatte vom
28.09.2006 flir den Geltungsbereich der 1. Anderung ersetzt. Dieser Sachverhalt wird
durch ein entsprechendes Deckblatt auf dem Bebauungsplan ,Oberdorf* dokumen-
tiert.

b) Die planungsrechtlichen Festsetzungen gelten entsprechend den Darstellungen auf
dem zeichnerischen Teil vom 28.09.2006, den Bebauungsvorschriften vom
28.09.2006 und auf der Grundlage der BauNVO 1990. Die bisherigen planungsrecht-
lichen Festsetzungen treten fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung aulRer Kraft.

2. Die bisherigen értlichen Bauvorschriften treten fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
auler Kraft. Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 74 Landesbauordnung ergeben sich
aus den Darstellungen auf dem zeichnerischen Teil vom 28.09.2006 sowie den textlichen
Festsetzungen vom 28.09.2006.

3. Beigefugt wird:

a) Die gemeinsame Begrindung vom 28.09.2006 zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Oberdorf* und zu den oértlichen Bauvorschriften.

§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den in den o&rtlichen Bauvorschriften genannten Bestimmungen zuwider handelt. Die

Ordnungswidrigkeit kann gemal § 75 Abs. 4 LBO mit einer GeldbuRe bis zu 51.130 €
geahndet werden.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* sowie die 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die textlichen Festsetzungen unter Beach-
tung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates de
Gemeinde Ballrechten-Dottingen {ibereinstimm n(b?‘

.................

Rechtskréftig nach § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO
durch ortsiibliche Bekanntmachung vom ...

5. OKTOE

Ballrechten-Dottingen, den .5 OKTOBER 20M: f i S
) sanschmidt




Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

In Ergénzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I S.
1818) m. W. v. 01.07.2005

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.

| S. 466)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |

S.58)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert
durch Artikel 30 des Gesetzes vom 01.07.2004 (GBI. S. 469)

Bestattungsgesetz (BestattG) vom 21.07.1970 (GBI. S. 395, S. 458), zuletzt geén-
dert durch Artikel 121 des Gesetzes vom 01.07.2004 (GBI. S. 469)

AuBer Kraft treten

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des rechtskréfti-
gen Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 21.10.1993 treten mit Inkrafttreten der 1. Ande-
rung zum Bebauungsplan fir dessen Geltungsbereich aulter Kraft.

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

Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO

Im Dorfgebiet sind gemaR § 1 (5) BauNVO Nutzungen nach § 5 (2) Nr. 8 und Nr. 9
BauNVO, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zuldssig.

Nutzungen nach § 5 (3) BauNVO, Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil der Satzung.

GemaR § 13 BauNVO sind Rdume und Gebaude fiir die Berufsausiibung freiberuflich
Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben, im
gesamten Planungsgebiet zulassig.

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff BauNVO
Grundflachenzahl geman §§ 17, 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl wird gemaR Planeintrag als Obergrenze festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO

Die Firsthéhe fiir Gebéaude im Bestand und die Traufhdhe fir geplante Bebauung wird
als Hochstmal in Meter Gber NN in der Planzeichnung spezifisch festgesetzt.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf vom 28.09.2006

Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen gemif § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1 Bauweise gemaB § 22 (1) und (2) BauNVO
Festgesetzt wird die offene Bauweise. Zuléssig sind geméal Planeintrag Hausgruppen
Einzelhduser/Doppelhauser oder Einzelhauser.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen gemaR § 23 (1) und (3) BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes in Form von Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze in Form von Erkern und Balkonen ist
bis zu einem Maf’ von 2,00 m Tiefe und bis zu 50 % der Hausbreite zuldssig.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen
In der Planzeichnung ist die Stellung der baulichen Anlagen in Form der Firstrichtung
des Hauptbaukérpers festgesetzt.

Fir Anbauten in Form von Erkern und (berdachten Balkonen ist diese Linie nicht zwin-
gend.

4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.1 Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen
sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.2 Nebenanlagen gemal §14 (2) BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich auch
auBBerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaR § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Gemal den Darstellungen der Planzeichnung werden zur ErschlieBung einiger Bau-
fenster Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager und der Anwohner belastet werden.

6. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Gemal} den Darstellungen der Planzeichnung wird der bestehende Weg ,Im Oberdorf*
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -verkehrsberuhigt- ausgewiesen.

7. Private Griinflaichen gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Gemal den Darstellungen der Planzeichnung wird ein Teil des Flurstickes 115 als pri-
vate Grinflache ausgewiesen.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

10.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

In der in der Planzeichnung als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gekennzeichneten Flache entlang der Fried-
hofsmauer sind die vorhandenen Baume dauerhaft zu erhalten und durch Pflanzung
von 5 heimischen, standortgerechten Obstbaumhochstammarten und 30 Stréuchern zu
erganzen. Artenempfehlung und GréRe siehe Pflanzliste IV. Anhang.

Bei Abgang und Féllung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum ge-
mafk der Pflanzliste IV. Anhang nachzupflanzen.

In Abstéanden von § Jahren ist die Einhaltung der Pflanzbindung von der Kommune zu
uberprifen. Der Prifbericht ist der unteren Naturschutzbehdrde nachrichtlich zu Uber-
senden.

Wegeflachen, Hofflachen, Stellplatzflachen und deren Zufahrten sind ausschlief3lich mit
einer wasserdurchléssigen Oberflachenbefestigung (Pflaster mit mind. 30 % Fugenan-
teil, Belag mit Rasenfugen, Schotterrasen, weitere Details siehe lll. Hinweise) auszu-
bilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstiicken zu verse-
hen. Fir Stellplatze und Hofflachen gilt dies nur, sofern keine Fahrzeuge gewartet bzw.
gereinigt werden, kein Lagern, Umschlagen, Verwenden oder Be- und Entladen was-
sergefédhrdender Stoffe erfolgt.

Pflanzgebote gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Fensterlose Mauern an Garagen sowie Carports sind durch Rankgewachse zu begri-
nen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Artenempfehlung siehe Pflanzliste 1V.
Anhang.

Pro Hausgrundstick ist mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum
(Baum 2. Ordnung) und 10 Straucher unter Berlicksichtigung der nachbarrechtlichen
Vorschriften zu pflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Artenempfehlung
siehe Pflanzliste IV. Anhang.

Bei Abgang und Féllung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum ge-
maf der Pflanzliste IV. Anhang nachzupflanzen.

In Abstanden von hdchstens 5 Jahren ist die Einhaltung des Pflanzgebotes von der
Kommune zu Uberpriifen. Der Priifbericht ist der unteren Naturschutzbehérde nach-
richtlich zu Gbersenden.

Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen

Im Bereich der bestehenden Bebauung befinden sich Gebaude, die als Einzelanlagen
gemafl § 2 DSchG dem Denkmalschutz unterliegen. Diese wurden in der Planzeich-
nung als solche gekennzeichnet.

Die Friedhofsruhe stérende Betriebe sind in einem Abstand von 75 m zum Friedhof
nicht zulassig (§ 8 BestattG).
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften 28.09.2006

1.1

1.2

1.3

1.4

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 14.12.2004 (GBI. 04, Nr. 17, S. 884, 895)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) m. W. v. 18.02.2006

Gestaltung baulicher Anlagen geméiR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Décher

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattelddcher gemaf} Planeinschrieb mit einer
Dachneigung von 40-55° bzw. 35-50° herzustellen. Zur Eindeckung der Satteldacher ist
eine rote bis braune bzw. grau/anthrazite nicht gldnzende Ziegel- bzw. Dachsteineinde-
ckung zu verwenden.

Dachuiberstande missen mind. 0,40 m und dirfen max. 1,00 m betragen.

Die Hauser einer Hausgruppe oder eines Doppelhauses missen die gleiche Dachnei-
gung und Dachdeckung aufweisen.

Fassaden

Es sind leicht getdnte Farben zu verwenden. Spiegelnde Fassaden und grelle Farban-
striche sind nicht zulassig.

Anlagen, die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solaranlagen), sind im ge-
samten Plangebiet zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Einzelgauben allgemein zuldssig. Dachaufbauten und Dach-
einschnitte durfen eine Lange von 1/3 der Dachlédnge, héchstens jedoch 3 m, nicht U-
berschreiten und mussen einen Mindestabstand von 2 m zur Giebelfront einhalten. Je
Dachseite sind nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.

An den Gebaudeseiten entlang der Otto-Karrer-Str. und Sonnenbergstr. sind Dachein-
schnitte nicht zulassig.

Anlagen, die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solaranlagen), sind im ge-
samten Plangebiet zuldssig.

Garagen und Nebenanlagen

Die Dacher der Nebenanlagen sowie Garagen und Carports sind als Satteldacher ana-
log den dazugehorigen Hauptgebaduden gemafn Planeinschrieb mit einer Dachneigung
von 40-55° bzw. 35-50° und als flachgeneigte Décher mit einer Neigung von 0-10° zu-
lassig.

Die Dachdeckung der Dacher mit einer Neigung von 40-55° bzw. 35-50° ist analog der
Deckung des Hauptgebaudes zu versehen. Dacher mit einer Neigung von 0-10° sind
zu begrunen. Die Substrathéhe muss mindestens 5 cm betragen.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

2. Einfriedungen geméR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Die Verwendung von Stacheldraht, Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk und
Beton ist kenntnisgabepflichtig.

3. Werbeanlagen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Im Planungsgebiet sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung bis zur Traufhéhe
zulassig. Die Grole der einzelnen Werbeanlagen darf die Flache von 2 m? nicht Uber-
schreiten.

4. Antennen gemalB § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Antennen einschliefllich Parabolantennen sollen so angebracht werden, dass sie das
Ortsbild nicht stéren. Pro Geb&ude darf nur eine sichtbare Antennenanlage eingerichtet
werden. Dabei werden Parabolantennen nicht angerechnet.
Mobilfunkantennen sind im gesamten Plangebiet nicht zuldssig.

5. Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke geman § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die unbebauten Flédchen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder Nutz- und
Ziergéarten anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sind standortgerechte Arten zu ver-
wenden.

6. Niederspannungsfreileitungen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist als
Kabelnetz auszufihren.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006

Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006
lll. Hinweise
1. Denkmalschutz

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungspréasidium
Freiburg, Ref. 25 — Denkmalpflege / Archdologische Denkmalpflege (Tel.: 0761/208-
3500, Fax: 0761/208-3544), unverziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in die-
sem Gebiet zu Tage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstécke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumalnahmen betroffen sein soll-
ten.

Bei den geméaR Planeintrag bestehenden Kulturdenkmalen laut § 2 DSchG kénnen
durch die entsprechenden Behdrden héhere Anforderungen an die Erhaltung des Er-
scheinungsbildes gestellt werden, als durch die Festsetzungen zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen vorgegeben werden.

Fernmeldetechnische Versorgung

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung
neuer Telekommunikationsanlagen erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Te-
lekommunikationsnetzes die Koordinierung aller BaumaBnahmen ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen der Deutschen
Telekom, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31), PF
1140, 77601 Offenburg, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen ist.

Oberflachenentwidsserung

Regenwasser von Dachflachen soll soweit wie mdglich in Zisternen mit Uberlaufen in
die Regenwasserkanalisation gesammelt und fiir die Freiflachenbewéasserung verwen-
det werden. Es kann im Bereich der Grundstlicke schadlos (ber eine belebte Boden-
schicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigun-
gen fur Dritte entstehen kdnnen.

Zisternen sollten so dimensioniert sein, dass pro 50 m? Dachflache 1 m® Volumen zur
Verflgung steht.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist soweit als moglich auf dem
Grundstick zurlickzuhalten. Hierzu ist unter Pkt. 8 der Planungsrechtlichen Festset-
zungen festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen und Wegeflachen mit einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z. B. wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfuge etc.) auszufiihren sind. Ergénzend sind auch sons-
tige Flachen, von denen eine Gefahrdung fir Grundwasser bzw. Oberflachenwasser
nicht zu befurchten ist, nach Méglichkeit aus durchldssigem Material und mit einem Ge-
falle zu angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen. Im Ubrigen sind die be-
festigten (versiegelten) Flachen auf ein Minimum zu beschranken. Zur Funktionsfahig-
keit der wasserdurchldssigen Oberflachen ist ein Bodenaustausch auf ca. 50 cm Tiefe
ab Oberkante Gelénde und der Einbau einer Kiestragschicht erforderlich.

Die Versickerung des auf gewerblich oder handwerklich genutzten befestigten
Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers oder dessen Einleitung, bedarf ge-
maR § 2 der Niederschlagswasserverordnung des Ministeriums fir Umwelt und Ver-
kehr einer wasserrechtlichen Genehmigung geman §§ 2, 3, 7 WHG und § 16 WG.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

Bei der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser ist die Verordnung des Mi-
nisteriums flir Umwelt und Verkehr tber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 zu beachten.

4. Abfallwirtschaft

Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung ist anzustreben, dass
im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub auf
den Grundstlicken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit
Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden

oder
sofern ein Massenausgleich nicht maoglich ist, tberschissige Erdmassen ander-
weitig verwertet werden.

Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z. B. Aufstellen mehrerer Contai-
ner) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfallen
und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufihren.

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

Die Menge der belasteten Baustellenabfille ist so gering wie moglich zu halten. lhre
Entsorgung hat auf einer daflir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z. B. Haus-
mulldeponie) zu erfolgen.

5. Wasserschutz

Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach der Fertigstellung des
Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Bauma-
schinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung Grundwasser
unschadlicher lIsolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien, keine Teerprodukte usw.).
Abfalle jeglicher Art durfen nicht in die Baugrube gelangen.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung des Bauvor-
habens durch Drainagen abgeleitet werden.

Beim Ausheben der Baugrube sind der angetroffene Grundwasserstand und das Mal}
der zur Baudurchfihrung notwendigen Grundwasserabsenkung umgehend dem Land-
ratsamt Freiburg, Amt flir Wasserrecht und Bodenschutz, mitzuteilen.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial (kein Humus oder
Bauschutt) aufzufillen und auRerhalb der befestigten Flachen mit Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflaichenwasser wahrend der Bauzeit Gber die
Regenwasserkanalisation oder unmittelbar in Oberflaichengewasser ist darauf zu ach-
ten, dass keine Gewasserverunreinigungen durch Zementmilch, wassergefédhrdende
Stoffe oder auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflachen-
wasser in einen Schmutzwasser- oder Mischwasserkanal ist unzulassig.

6. Baugrund

Der Baugrund wird im Plangebiet von L6R und LoRlehm aufgebaut. Bei etwaigen geo-
technischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung u. dgl.) wird vom Lan-
desamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau geotechnische Beratung durch ein priva-
tes Ingenieurbliro empfohlen.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften 28.09.2006

7. Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung der
Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Baden-
Wiirttemberg vom 01.01.1999. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei
BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befah-
ren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelédndes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffiillung ist aus-
schliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Malt zu be-
schrénken, wo moglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasengit-
tersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grlinanla-
gen, Rekultivierung, Bodenverbesserung) oder wiederverwertbar auf geeigneten Fla-
chen in Mieten zwischen zu lagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch lo-
cker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchlédssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wur-
zelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* vom 28.09.2006
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften 28.09.2006

8. Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, das im ausgewiesenen dorflichen Mischgebiet mit Emissi-
onen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie der sich im Gebiet be-
findlichen Rebanlagen, wie Larm, Staub oder Geruch, die als ortsiiblich hinzunehmen
sind, gerechnet werden muss.

Auf Rebflachen miissen im Durchschnitt der Jahre 8 Pflanzenschutzmaf3nahmen (6-10
PS-MaRnahmen) durchgefiihrt werden. Das bedeutet, dass mit Beldstigungen Uber die
Abdrift von PS-Mitteln an durchschnittlich 8 Tagen im Jahr zu rechnen ist. Auch bei ei-
ner Ausbringung der PS-Mitteln nach guter fachlicher Praxis lassen sich diese Belésti-
gungen nicht vermeiden. Larmbeldstigungen erfolgen nicht nur bei den Pflanzen-
schutzmafinahmen, sondern auch bei der Bodenbearbeitung, beim Mulchen, bei den
Laubarbeiten und bei der Weinlese.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf« vom 28.09.2006
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IV. Anhang
1. Pflanzliste fir Pflanzgebote
MindestgroRen: B&aume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 14 - 16 cm
Stréucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm
Zusammensetzung:  Bei Verwendung von Nadelgehdlzen ist maximal ein Nadel-
strauch je 10 Laubgehélze zulassig.

Standorttypische Obsthochstamm-Sorten

Kirschen: Schauenburger spéte Kirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Markgréafler Kracher
Dollenseppler
Zwetschgen:  Nancy-Mirabelle
Wagenstadts Schnapspflaume
Hauszwetschge
) Wagenheims Friihzwetsche
Apfel: Zieglerapfel
Brettacher
Bohnapfel
Bittenfelder
Graue Herbstrenette
Jakob Fischer

Jakob Lebel
Birnen: Schweizer Wasserbirne
Pastorenbirne
Nussbaum: Walnuss

Pflanzliste Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Weilldorn
Fraxinus ornus Bliten-Esche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
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Pflanzliste Straucher:

Acer campestre Feldahorn
Buddleya davidii Sommerflieder
Buddeleya alternifolia Sommerflieder
Buxus sempervirens Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguineum Hartriegel

Hibiscus syriacus Eibisch

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Juniperus Spec. Wachholder

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa spinosissima Bibernellrose

Rosa canina Hundsrose

Salix repens Sand-Kriech-Weide
Salix purpurea “Nana” Kugel-Weide

Salix rosmanifolia Lavendel-Weide
Spiraea Arten Spier-Strauch
Syringa vulgare Flieder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzliste Rank- und Klettergewéachse:

Clematis vitalba Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Jeladngerjelieber

Lonicera periclymenum Wald-Geifdblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein Selbstklimmer
Rosa Sorten Kletterrosen
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Der Gemeinderat hat am 28.09.2006 die Satzung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf

vom 21.10.1993, bestehend aus dem Planteil und dem
gesonderten Textteil (Planungsrechtliche Festsetzunger
und Ortliche Bauvorschriften), beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Ballrechten-Dottingen, den §§, OKTOBER 2008

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes

sowie die textlichen Festsetzungen unter Beach-
tung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu
ergangenen Beschllssen des Gemeinderates der
Gemeinde Ballrechten-Dottingen (ibereinstimmen.

Ausgefertigt, den 05 OKTOBER 2008

Rechtskréftig nach § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO
durch ortsiibliche Bekanntmachung vom ........

05 OKToBER

Ballrechten-Dottingen, den .5‘ OKTOBER 2006 = S ] O B e e

assenschmidt
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* 28.09.2006
Begriindung 28.09.2006

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Oberdorf*
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde (Genehmigung 12.02.1998) ist das Bebauungsplan-
gebiet aufgrund seiner geringen GréRe und der Integration des Gebietes innerhalb bereits
bestehender Bebauung als bestehende Mischbauflache ausgewiesen.

Auszug aus dem rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

D o
"‘.t

Entsprechend den bereits bebauten Teilbereichen des Planungsgebietes und der umgeben-
den Bebauung soll die Art der baulichen Nutzung gemafR dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan vom 21.10.1993 auch fiir den erweiterten Geltungsbereich als Dorfgebiet gemaf § 1 (2)
Nr. 5 und § 5 BauNVO festgesetzt werden. Dies entspricht der dorflichen Struktur der hier
vorhandenen und weiterbestehenden landwirtschaftlichen Betriebe sowie den Ausweisungen
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ballrechten — Dottingen. GeméR § 8 (2) BauGB
wird der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Ubereinstim-
mung mit den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung ist gegeben.

Die Anderung umfasst eine stadtebauliche Neuordnung der bisher unbebauten Teile des
Geltungsbereiches zum Zwecke der Verdichtung der baulichen Nutzung, die Neuerschlie-
Rung dieser Teilbereiche sowie die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes.

Die im rechtsglltigen Bebauungsplan ,Oberdorf* gewahlte stadtebauliche Ordnung der neu
zu bebauenden Bereiche mit dem festgesetzten Maf} der baulichen Nutzung erwies sich als
nicht bedarfsgerecht. Diese Teilbereiche werden deshalb nochmals tberplant.
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdori“ 28.09.2006
Begrindung 28.09.2006

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nm.
116, 117, 117/1, 118, 118/1, 118/2, 119, 119/1, 120, 120/1, 120/2, 122, 122/1 der Gewann
Pfaffendcker der Gemarkung Ballrechten des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes vom 21.10.1993 sowie zusitzlich die Flurstlicke Nr. 113, 115, 115/1 der Gewann
Pfaffendcker der Gemarkung Ballrechten. .

Der raumlich gekennzeichnete Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,O-
berdorf* wird westlich durch die Otto-Karrer-Strafe, nordlich durch die Sonnenbergstr., im
Osten durch die Flurstiicke 112, 112/1, 112/3 und 112/4 sowie im Siden durch die Flursti-
cke Nr. 124, 123, 125, 116/1, 1825, 1826, 1827, 1828 der Gewann Pfaffenacker der Gemar-
kung Ballrechten, die im wesentlichen den Friedhof und die Kirche beinhalten, begrenzt und
ist aus dem Lageplan ersichtlich.

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Ballrechten und umfasst eine Fla-
che von ca. 1,5 ha. Die Flache ist bereits zum grofRen Teil bebaut. Das Gelénde steigt von
der Sonnenbergstrafle in Richtung Siidosten zunachst leicht an, um nach einem Gelande-
sprung von 2 bis 3 Metern weiterzusteigen. Der Gesamthdhenunterschied betragt ca. 8,00
m, die Gesamtsteigung durchschnittlich 7 %.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes ist aus dem folgenden Ubersichtsplan so-
wie aus der Planzeichnung im Maf3stab 1:500 zu ersehen.

Ubersichtsplan (unmaRstablich) mit Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* 28.09.2006
Begriindung 28.09.2006

Luftbild mit Lage und Abgrenzung des Plangebietes
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Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* 28.09.2006
Begriindung 28.09.2006

3. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

Neben der Abstimmung des Bebauungsplanes mit den Zielen und Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung zu berlicksichtigen.

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwick-
lungsplan flr das Land Baden-Wirttemberg (LEP) und im Regionalplan fir den Regionalver-
band Sidlicher Oberrhein formuliert. Der LEP stellt die siedlungsraumliche Grundstruktur,
die zentral6rtliche Gliederung und die gréReren Freirdume und ihre Funktionen fir das Bun-
desland Baden-Wdrttemberg dar. Im Regionalplan fiir den Regionalverband Stidlicher Ober-
rhein werden die landesplanerischen Ziele des LEP weiter konkretisiert. Sowohl LEP als
auch Regionalplan formulieren raumordnerische Ziele zu Themenfeldern wie Siedlungsraum,
Freiraum und Infrastruktur.

Der Flachennutzungsplan definiert die kinftigen Ziele und Handlungsfelder der stadtebauli-
chen Entwicklung Ballrechten-Dottingens.

Der Bebauungsplan wird unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der die Ziele
des Regionalplanes umsetzt.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach §§ 8 und 9 BauGB auf
der Grundlage des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
vom 11.08.2005 (Beschluss Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes).

Das Gebiet beurteilt sich nach § 34 BauGB.

4, Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet umfasst Flurstiicke im Privateigentum sowie den Weg ,Im Oberdorf* als
Kommunaleigentum.

4.2 Aktuelle Nutzung

Innerhalb des Plangebietes trifft man auf dorfgebietstypische Bebauung, die durch eine
Durchmischung von Wohnhausern und landwirtschaftlichen Wirtschaftsstellen charakterisiert
ist.

Das Gebiet umfasst im Wesentlichen Teile des zentralen Ortskerns von Ballrechten mit dem
Dorfgasthof ,Storchen“ und der angrenzenden é&lteren Bebauung mit Hofgeb&uden und
Scheunen, Lagerplatzen sowie Garten- und kleineren Rebanlagen.

In den letzten Jahren sind entlang der Sonnenbergstralte Neubauten entstanden. Im An-
schluss an die Stichstrafle ,Im Oberdorf* liegt etwa 4-5 m unterhalb zum siidlich angrenzen-
den Friedhof eine Freiflache, die als Abstell- und Lagerflache fiir ausrangierte Wohnwagen,
far Kisten und landwirtschaftliche Abfélle genutzt wird. Diese Flache ist zur Neubebauung
vorgesehen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* 28.09.2006
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4.3 Natur und Landschaft

Da sich das Planungsgebiet innerhalb der bebauten Ortslage befindet, besitzt es nur eine
geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft.

Das natiirliche Gelande des Planungsgebietes liegt zwischen ca. 330,0 m . NN und ca.
338,0 m G. NN.

Das BauGB sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fur die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sind im Umweltbericht festgehalten und bewertet wor-
den, der gemaft § 2a BauGB 2004 als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes einen
gesonderten Teil der Begriindung darstellt.

Es wurde eine Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltbelange durchgefiihrt, die dem
Umweltbericht zu entnehmen sind.

4.4 Technische ErschlieBung

Da das Planungsgebiet von bestehender Bebauung umgeben ist, kann davon ausgegangen
werden, dass es prinzipiell ver- und entsorgt werden kann.

Seite 5 von 14



q - B

Gemeinde Ballrechten-Dottingen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf* 28.09.2006
Begriindung 28.09.2006

5. Planungskonzept
5.1 Stéddtebauliches Zielkonzept

Auf den Flurstiicken 113, 119/1, 122, 122/1 und einem Teilstlick des Flurstiickes 116 ist ne-
ben dem Erhalt und der Umnutzung eines unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes
(Scheune / Flurstiick 119/1) eine Verdichtung des Gebietes durch Einzel- oder Doppelhaus-
bebauung geplant. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden klare Vorgaben zur
Bebauung des Standortes unter Beriicksichtigung des Charakters der umgebenden Bebau-
ung gemacht. Es wird eine lockere Bebauung angestrebt.

5.2 Griinordnerisches Zielkonzept

Anlegen eines Griinstreifen mit Pflanzgebot entlang der Friedhofsmauer

Begriinung fensterloser Mauern an Garagen und Carports

Anpflanzen eines einheimischen Laubbaumes und 10 Straucher pro Grundstlick
Ausbildung der privaten Wege und Stellplatze in wasserdurchldssiger Oberflachenbefes-
tigung

Ausbildung der Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer Dachnei-
gung von 0-10° als Griindach

5.3 Verkehrskonzept
ErschlieBung des Gebietes durch vorhandene éffentliche Verkehrswege
Anordnung einer privaten ErschlieBungsflache mit Geh-/Fahr- und Leitungsrecht zur op-
timalen Nutzung des Planungsgebietes durch Bebauung in der zweiten Reihe

5.4 Konzept zur Ver- und Entsorgung

Unterirdische Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen mit Anbindung an die vor-
handenen Netze
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6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen. Nicht zuldssig sind auf-
grund § 1 (5) BauNVO Nutzungen nach § 5 (2) Nr. 8 BauNVO, Gartenbaubetriebe, und Nut-
zungen nach § 5 (2) Nr. 9, Tankstellen.

Nutzungen nach § 5 (3) BauNVO, Vergniigungsstétten nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO, sind
nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit auch
nicht zulassig.

Damit werden Nutzungen ausgeschlossen, die die vorhandene und geplante Siedlungsstruk-
tur beeintrachtigen wirden.

Gemal § 13 BauNVO sind Raume firr die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausliben, im gesamten Planungsgebiet
zuléssig, da keine Beeintrachtigungen durch diese Nutzung flir das Planungsgebiet zu er-
warten sind.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl mit 0,3 bzw. 0,4 liegt unter der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Damit
wird eine offene Bebauung gewéhrleistet, die sich an die topographischen und 6rtlichen Ge-
gebenheiten anpasst.

Um das Gebiet der umgebenden Bebauung anzupassen wird die maximale Hohe der ge-
planten baulichen Anlagen in Form der Traufhéhe als Hochstmaf in Meter tiber NN in Ab-
héngigkeit zur Geldndehdhe und die Firsthdhe, die Sicherung des Bestandes betreffend, als
Hochstmald in Meter (ber NN in Abhangigkeit zur Gelandehohe flr jedes Baufenster geson-
dert festgesetzt.

Fir die Baufenster der bestehenden Gebaude wird die vorhandene Bebauung zugrunde ge-
legt, um das stadtebauliche Geflige in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung auch bei
eventuellem Abbruch und Neubau in bestehender Form zu erhalten.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Um den Charakter der umliegenden, lockeren Bebauung zu wahren, wird geman § 22
BauNVO auch im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind gemaR Planeintrag fur die geplante Bebauung bzw. Umnutzung Hausgruppen,
Einzelhduser und Einzel- oder Doppelhausbebauung.

Fur die Baufelder der in ihrer jetzigen Form weiterbestehenden Gebaude wird dazu keine
Festsetzung getroffen. Die Baugrenzen lassen geringfligige Erweiterungsmoglichkeiten zu,
ohne dass es notwendig ist, eine bestimmte Art der Bebauung festzulegen. Damit wird er-
reicht, dass die bestehende historische Bauweise erhalten bleibt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bauli-
nien und Baugrenzen klar definiert.

Auferdem wird aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung und der Ausrichtung der Haupt-
gebaude die Firstrichtung fiir jedes Baufeld vorgeschrieben, die der Planzeichnung zu ent-
nehmen ist. Fur Anbauten in Form von Erkern und (iberdachten Balkonen ist diese Linie
nicht zwingend.
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6.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind grundsétzlich auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, auRer in dem als Abstandsflache Friedhof gekennzeich-
neten Bereich, im gesamten Planungsgebiet zuldssig.

Es ist somit méglich, sowohl Stellplatze, Carports und Garagen sowie untergeordnete Ne-
benanlagen, wie Anlagen zur Kleintierhaltung, Gewéchshéuser oder auch die fiir das Bau-
gebiet notwendigen Nebenanlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu er-
richten.

6.5 Verkehrsflichen

Die Anbindung an das értliche StralRennetz erfolgt durch den bestehenden Weg ,Im Ober-
dorf, der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -verkehrsberuhigt- ausgewiesen
wurde und an die Sonnenbergstrafle anschlieft.

Der Weg bleibt in seiner bestehenden Form erhalten, d. h. das Befahren ist nur durch die
Anwohner gestattet, ein Befahren durch Millfahrzeuge ist nicht angedacht (Lange des We-
ges < 50 m).

6.6 Private Griinflichen
Ein Teil des Flurstiickes Nr. 115 wird als private Grinflache ausgewiesen.
6.7 Ver- und Entsorgungsleitungen

Fur die unbebauten Teile des Plangebietes missen nur teilweise Ver- und Entsorgungsilei-
tungen fir Wasser, Abwasser, Telekom und Elektroenergie neu verlegt werden. Die Verle-
gung der Leitungen erfolgt unterirdisch auf Privatwegen, die zu diesem Zweck mit Leitungs-
rechten versehen wurden.

Im Weg ,Im Oberdorf*, der einen Teil der geplanten Neubebauung erschliefl3t, liegen alle Me-
dien an.

6.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
Private ErschlieBungsflichen werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager und der Anwohner belastet, um eine geordnete Ver- und Entsorgung der

Haushalte zu gewahrleisten, sowie ein Recht der Benutzung der Wege durch die Anwohner
2u sichern.
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6.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Bebauungsplan wurde kein gesonderter Griinordnungsplan erstellt.

Bei der Flache handelt es sich um ein Gebiet innerhalb der Ortslage, das planungsrechtlich
nach § 34 BauGB zu regeln ware. Daher ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nicht er-
forderlich.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind im wesentlichen auf die durch die geplante Bebauung
hervorgerufene Bodenversiegelung beschrénkt.

Verschiedene griinordnerische Mafinahmen wurden dennoch in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Der Entwurf der grinordnerischen MafRnahmen im Plangebiet basiert auf den in Pkt. 5.2 der
Begrindung zum Bebauungsplan genannten Entwicklungszielen.

Die festgesetzten Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft dienen dazu, die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt zu re-
duzieren. Damit wird die Grundwasserneubildungsrate erhéht, Hochwasserspitzen gemindert
und das Entwéasserungsnetz nicht Uberlastet.

Private Verkehrsflachen und die Fuwege erflllen bei einer Ausbildung mit wassergebunde-
nen Decken, Spurbahnwegen, Rasenfugen- oder Okopflaster diese Festsetzungen. Das
fuhrt gleichzeitig zur Verbesserung des Mikroklimas (Vermeidung von Uberhitzung durch
vollversiegelte Flachen).

Mit der sparsamen Dimensionierung von Verkehrsflachen und der Verwendung durchléssi-
ger Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegeflachen, Zufahrten, Hofflachen und
Stellplatzen wird eine Minimierung der Bodenversiegelung des Bodens angestrebt.

Zum Schutz des Grundwassers soll jede Moglichkeit der Regenwasserversickerung und
-rickhaltung genutzt werden. Entsprechende Hinweise zur Versickerung und Sammlung von
Regenwasser wurden in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe ,Hinweise” zum Bebau-
ungsplan).

Aus der Planzeichnung geht hervor, das entlang der Friedhofsmauer ein ca. 12 m breiter
Streifen fir das Anpflanzen von Badumen und Strduchern auf privaten Flachen sowie den
Erhalt des schon bestehenden Bewuchses vorgesehen ist, um den Friedhof sowohl optisch
abzuschirmen, als auch die Friedhofsruhe zu wahren.

6.10 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Bebauungsplan wurde kein gesonderter Griinordnungsplan erstellt.

Der Entwurf der griinordnerischen Maflnahmen im Plangebiet basiert auf den in Pkt. 5.2 der
Begriindung zum Bebauungsplan genannten Entwicklungszielen.

Auf den privaten Grundstiicken sind fensterlose Mauern an Garagen und Carports zu begri-
nen sowie mindestens ein einheimischer Laubbaum und 10 Straucher pro Hausgrundstiick
zu pflanzen (Pflanzgebot).

Zusatzlich zur gestalterischen Wirkung tragen diese MalRnahmen zum Ausgleich der geplan-
ten Eingriffe bei und dienen der Verbesserung des lokalen Klimas.
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AuBRerdem sind gemaf Artenempfehlung standortgerechte Arten zu verwenden. Standortge-
rechte Gehdlzpflanzungen sind langlebig, pflegearm und okologisch wertvoll. Die Verwen-
dung von nicht standorttypischen oder ausldandischen Arten flhrt gehduft zu Ausfallen, er-
héhten Kosten fur Pflege und Neupflanzung. Einige dieser Arten (Koniferen, Robinien, E-
schenahorn) sind fiir die heimische Tierwelt nicht nutzbar, verédndern den Boden und fiihren
zu einer Verschlechterung der biologischen Qualitét des Gebietes.

6.11 Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen

Im Bereich der bestehenden Bebauung entlang der Otto-Karrer-StraRRe befinden sich Ge-
baude, die geméal § 2 DSchG dem Denkmalschutz unterliegen und als solche in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet wurden. Ein Abriss in diesen Bereichen ist nicht geplant. Im Be-
reich des Kulturdenkmales auf dem Flurstiick 119/1 (Scheune) ist eine Umnutzung geplant.

Gemal § 8 (1) Bestattungsgesetz ist bei der Errichtung von Gebauden, die nicht Friedhofs-
zwecken dienen, von Friedhéfen ein Abstand von mindestens 10 m einzuhalten. Fir stéren-
de Betriebe betragt der Abstand mindestens 75 m. Zur Veranschaulichung wurden in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes die im Gesetz genannten Abstdnde eingezeichnet.
Aus dem Plan geht hervor, dass innerhalb eines Abstandes von 10 m zum Friedhof keine
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen. Der Abstand der Baufenster betragt 20-25 m. Au-
Rerdem wurde im Textteil zum Bebauungsplan festgesetzt, dass die Friedhofsruhe stérende
Betriebe in einem Abstand von 75 m zum Friedhof nicht zulassig sind.

7. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, ein &uferes Erschei-
nungsbild zu sichern, das sich in das vorhandene Bild der angrenzenden Ortslage einfligt.

7.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Wahl der Dachform als Satteldach und der Dachneigung von 40-55° bzw. 35-50°, sowie
die Festsetzungen zum Dachiiberstand und zu den zu verwendenden Materialien orientieren
sich an den innerhalb der Ortslage vorhandenen Gebauden.

Die Festsetzungen zu den AuRenwdnden dienen dazu, ein verbindendes und charakteristi-
sches Gestaltungselement fiir das Plangebiet zu schaffen. Dabei sollen ortstypische Materia-
lien verwendet und grelle Farbténe und spiegelnde Fassaden ausgeschlossen werden.

Die Festlegungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten dienen dazu, den Gesamtgebau-
dekomplex einheitlich erscheinen zu lassen.

Garagen und Nebenanlagen sind analog den Dachern der Hauptgebadude auszubilden bzw.
wahlweise mit einer Dachneigung von 0-10° zu begriinen. Damit will die Gemeinde einem
bunten Durcheinander an Dachformen und —farben entgegenwirken und das Baugebiet in
sich harmonisch gestalten.

7.2 Einfriedungen

Einfriedungen sollen die Eigenart des Plangebietes reflektieren.
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7.3. Werbeanlagen

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen dient dazu, das Plangebiet nicht mit Fremdwerbung
jeglicher Art und Gréfe zu ,verunstalten®.

7.4 AuBenantennen

Die zu den AuRenantennen getroffene Festsetzung dient dazu, die Gebédude und somit das
gesamte Gebiet nicht mit unzéhligen Antennenanlagen zu verunstalten.

7.5 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung zur Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke dient sowohl der
Gestaltung des Wohngebietes als auch der Verbesserung des lokalen Klimas.

7.6 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsleitungen sind aus &asthetischen und sicherheitstechnischen Grinden im
Plangebiet als Kabel zu verlegen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 14.600 m?, wovon
im Einzelnen ausmachen:

Dorfgebiet ca. 11.849 m?
Bestehende Verkehrsflachen (,Im Oberdorf*) ca. 199 m?

Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege ... ca. 1016 m?
Private Griunflache ca. 1.568 m?

9. Planverwirklichung

9.1 MaRnahmen zur Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung sind zur Verwirklichung des Bebauungsplanes nur innerhalb
der privaten Grundstucksflachen zur Teilung der Grundstiicke notwendig.

9.2 Kosten
Abgesehen von den mit der Durchfiihrung des Verfahrens verbundenen Kosten entstehen im

Rahmen der Bauleitplanung Kosten erst im Zusammenhang mit der Realisierung der Pla-
nung.
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10. Wesentliche Auswirkungen der Planung
10.1 Umweltbelange

Ein groRer Teil der Fléche ist bereits durch Bebauung, Fléachenversiegelung und vorhandene
Betriebsablaufe vorbelastet.

Auf den gértnerisch und landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die natirlichen Umweltbe-
lange durch die bestehende intensive Nutzung ebenfalls beeintrachtigt.

Wesentliche Konfliktpunkte gegentiber den gesetzlichen Umweltbelangen sind auf diesen
Flachen durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten. Insgesamt bestehen gegeniiber
den Umweltbelangen Boden eine mittlere Beeintrachtigung durch die zusatzliche Bodenver-
siegelung. Gegeniber den Umweltbelangen Grundwasser, Flora/Fauna, Ortsbild und Kul-
tur/Sachguter sind geringe zusatzliche Beeintrachtigungen zu erwarten. Fir den Umweltbe-
lang Mensch/Wohnen bestehen durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen Vorbelas-
tungen. Die Rebnutzungen grenzen unmittelbar an die geplanten Bebauungen. Durch die
landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen kénnen zeitweise betrachtliche Emissionen wie
Larm, Staub oder Geriiche ausgehen, die als ortsiiblich hinzunehmen sind, auftreten.
Zusétzliche Eingriffe in den Naturhaushalt und das Ortsbild werden soweit wie mdglich im
Sinne des Vermeidungsgebotes verringert, die notwendigen dargestellten Ausgleichsmaf-
nahmen festgesetzt. Da die Bebauung des Plangebietes bereits nach § 34 BauGB zuldssig
wére, ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz gemal § 1 a (3) BauGB nicht erforderlich, da die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulédssig waren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmanahmen stellen eine ausreichende na-
turschutzrechtliche Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Umweltbelange dar.
Grundsétzlich ist die Flache aus landschaftsplanerischer Sicht als Standort fir die planerisch
zugelassenen Nutzungen geeignet.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange sind dem Umweltbericht
zu entnehmen.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen zum Bau von dorfli-
cher Mischbebauung in stédtebaulich geordneten Bahnen in der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen geschaffen. Mit der ErschlieBung dieser Grundstlicke soll vorrangig der Eigenbe-
darf der Kommune gedeckt werden.

10.3 Wirtschaft

Das Plangebiet wurde als Dorfgebiet ausgewiesen. Die fir ein Dorfgebiet typischen gewerb-
lichen Nutzungen sind mit kleinen Einschrankungen zulassig.

Zur Art der baulichen Nutzung wurden diese Einschrankungen mit dem Ziel getroffen, die
vorhandene und geplante Siedlungsstruktur nicht zu beeintrachtigen.

Auferdem wird die Tétigkeit freier Berufe durch die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen ausdricklich zugelassen.
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10.4 Nutzungskonflikte

Ein unter Umstinden entstehender Nutzungskonflikt zwischen bestehender Nutzung der
privaten Grunfléche als Rebflache und der geplanten Bebauung soll privatrechtlich geregelt
werden. Der Bestand dieser Rebfliche soll gesichert werden, indem vertraglich festgelegt
wird, dass die durch die Bewirtschaftung dieser Fléche entstehenden Emissionen vom Bau-
herrn/ zukiinftigen Grundstlckseigentiimer/ Mieter als gegeben hinzunehmen sind. Auf die
zu erwartenden Emissionen wird unter |ll. Hinweise, Ziffer 8. des Bebauungsplanes hinge-

wiesen.
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Anlagen

1. Umweltbericht des Biros fir Garten- und Landschaftsplanung Dipl. Ing. P. Jenne, Bas-
lerstrafe 9, 79189 Bad Krozingen in der endglltigen Planfassung vom 28.09.2006

Der Gemeinderat hat am 28.09.2006 die Satzung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberdorf"

vom 21.10.1993, bestehend aus dem Planteil und dem
gesonderten Textteil (Planungsrechtliche Festsetzunge

und Ortliche Bauvorschriften), beschlossen und die Q‘_N\E WD(:-
Begriindung gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die textlichen Festsetzungen unter Beach-
tung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der
Gemeinde Ballrechten-Dottingen ibereinstimme

Ausgefertigt, den '5. OKTOBER 2006

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO
durch ortsiibliche Bekanntmachung vom .............ccccccceee.

Gassenschmidt
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