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Zusammenfassende Erkldrung geméB § 10 (4) BauGB

zum Bebauungsplan ,,Holzweg I
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange fanden im Plan Berlcksichtigung durch die Festsetzung von privaten
und offentlichen Grunflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (Ziffer 8. der
Planungsrechtlichen Festsetzungen) ergénzt durch Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strduchern gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Ziffer 7. der Planungsrechtlichen
Festsetzungen), die dem Ausgleich des Eingriffes dienen. AuRerdem werden auf externen
Flachen Festsetzungen zur Kompensation des geplanten Eingriffs getroffen. Zudem wurden
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Ziffer 6. der Planungsrechtlichen Festsetzungen)
festgesetzt.

Die ermittelten Umweltbelange wurden im Umweltbericht gemal § 2a BauGB dargelegt und
bewertet. Dieser Umweltbericht wurde im Aufstellungsverfahren dem Bebauungsplanes als
Teil der Begrindung beigefugt.

In Teilen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Ziffer 9. der
Planungsrechtlichen Festsetzungen) festgesetzt. Diese basieren auf einer Gutachterlichen
Stellungnahme, die im Aufstellungsverfahren dem Bebauungsplan als Teil der Begriindung
beigefligt wurde.

2. Behérdenbeteiligung

Dem Hinweis des FB Naturschutz des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald
hinsichtlich der zu erarbeitenden gutachterlichen Einschatzung und Bewertung der
Auswirkungen des Vorhabens auf vorkommende Végel und Fledermause, wurde gefolgt.
Dieses wurde im Aufstellungsverfahren dem Bebauungsplan als Teil der Begrindung
beigefugt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Verbotstatbestande erfullt
werden bzw. keine Auswirkungen auf die lokale Population zu erwarten sind, wenn die im
Gutachten beschriebenen vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (CEF-Malnahmen)
umgesetzt werden. Die Durchfuhrung der genannten Mafinahme wurde vor
Satzungsbeschluss in rechtsverbindlicher Weise gesichert.

Die Anregung, die als externe AusgleichsmalRnahme vorgesehene Streuobstwiese 25 Jahre
zu unterhalten, da der zu erwartende Eingriff in der Regel erst nach 25 Jahren ausgeglichen
ist, wird bertcksichtigt.

Dem Hinweis, die externen Ausgleichsmalnahmen in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zu
sichern, wurde in der Weise nachgekommen, dass die Durchfiihrung der vorgesehenen
externen AusgleichsmalRnahmen vor Satzungsbeschluss in rechtsverbindlicher Weise
gesichert wurden (rechtsverbindliche einseitige Erkldrung der Gemeinde). Dies ist moglich,
weil die Gemeinde in vollem Umfang Eigentumerin der Ausgleichsflachen ist.

Der Anregung des FB Baurecht und Denkmalschutz, die in der Schalltechnischen
Untersuchung aufgefilhrten Varianten zu passiven und aktiven Schallschutzmaf3nahmen
gegeneinander abzuwégen und die gewahlte Variante ausreichend zu begriinden, wurde
nachgekommen.



3.  Offentlichkeitsbeteiligung

Die innerhalb der friihzeitigen Blrgerbeteiligung eingegangenen Bedenken, wie z. B. zum
Abstand der geplanten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zur Bestandbebauung, der
Stellung der baulichen Anlagen, der H6he der baulichen Anlagen, der Zulassigkeit von
Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen, zur im gesamten Planungsgebiet festgesetzten GRZ von 0,4 als
Hochstmal, zur festgesetzten Dachneigung fur Garagen und Carports u. a. konnten mit der
Entwurfsfassung grétenteils ausgerdumt werden.

Zudem wurde die Festsetzung der héchst zuldssigen Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
gefordert. Auch diese Festsetzung wurde zur Entwurfsfassung in der Planung berticksichtigt.

Wahrend der Offenlage wurden von 2 Biirgern Bedenken und Anregungen zur Planung
gedullert.

Es wird die Planung selbst in Frage gestellt, da der bestehende Bedarf nicht gesehen wird.
Diese Anregung wird zurlickgewiesen und die Entscheidung ausreichend begriindet.

Es wird gefordert, dass Nebenanlagen, Garagen und Carport nicht zwischen den
Einzelbaufenstern zugelassen werden sollten. Diese Anregung wird bertcksichtigt.

Es wird eine weitere Reduzierung der GRZ gefordert. Mit der Entwurfsfassung erfolgte in
Teilen des Geltungsbereiches eine Reduzierung der GRZ auf 0,35. Eine weitere
Reduzierung wird aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zurtickgewiesen.
Es wird gefordert, dass die Traufhéhen reduziert werden sollen. Dies erfolgt nicht, da sich die
Bebauung an der umgebenden Bestandsbebauung orientiert.

Es wird bemangelt, die Dimensionierung der Ausgleichsmallnahmen sei zu gering. Dies wird
zurlickgewiesen. Die Ausgleichsmalinahmen sind geeignet, die Eingriffe auszugleichen, wie
im Umweltbericht bilanziert.

Es wird angefochten, dass die Entwasserungsproblematik nicht ausreichend gelést wurde.
Dieser Vorwurf wird zurlickgewiesen. Die Befilirchtungen sind unbegriindet, da jedes
Grundstuck fur sich den Nachweis der Retention in Abhangigkeit der Uberbauten Flache
fuhren muss.

Die Vollstdndigkeit der Betrachtungen innerhalb des Schallschutzgutachtens wird
angezweifelt. Diese Anregung wird zurlickgewiesen. Die Betrachtungen sind allumfassend.
Es wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu bedenken gegeben. Die Anregung
wird zur Kenntnis genommen. Die Beeintrachtigung wurde im Umweltbericht in die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz eingestellt.

4, Abwagung anderer Planungsmadglichkeiten

Das Allgemeine Wohngebiet wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen, Eschbach vom 05.04.2007
entwickelt. Der Bedarf zur Entwicklung eines 1,1 ha grofsen Wohngebietes ist vorhanden.

Die Planung entspricht den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung. Der Inhalt der
Planung, wie das Mall der baulichen Nutzung, orientiet sich stark an der
Umgebungsbebauung. Die zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung zahlreich eingegangenen
Bedenken zur Planung konnten zum gréf3ten Teil ausgerdumt werden. Die dann noch zum
Entwurf bestehenden Bedenken konnten nach Abwagung zur Satzungsfassung teilweise
berlcksichtigt werden bzw. wurden zurlckgewiesen und ausreichend begriindet. Die
Gemeinde halt an dem aus der vorbereitenden Bauleitplanung heraus entwickelten
Bebauungsplangebiet fest.



SATZUNG

iiber den Bebauungsplan ,,Holzweg Il der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner &ffentlichen Sitzung am
14.07.2011 den Bebauungsplan "Holzweg HI* 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 Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585, 2617)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.
| S. 466)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S.58)

- § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBIl. S. 584, ber. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 01.01.2011

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung in der
Fassung vom 14.07.2011.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:
a. der gemeinsamen Planzeichnung vom 14.07.2011
b. den Bebauungsvorschriften vom 14.07.2011
Beigefligt sind:
a. Begriindung vom 14.07.2011
b. Umweltbericht im integriertem GOP vom 14.07.2011

mit folgenden Anhéngen:

- spezielle Artenschutzrechtliche Prifung Avifauna im geplanten Baugebiet
Holzweg Il Ballrechten — Dottingen (C. Seifert) vom Juni 2010

- Potentialabschatzung Fledermause (P. Jenne) vom Juli 2010

¢. Gutachtliche Stellungnahme Nr. 1421/471
des Biros isw vom 29.07.2010



d. Rechtsverbindliche Erklarung
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
zu Ausgleichsmafnahmen vom 13.07.2011

§3
In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Bernhard Fehrenbach
Blrgermeister

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Bernhard Fehrenbach
Blrgermeister




SATZUNG

iiber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Holzweg II“ der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner offentlichen Sitzung am
14.07.2011 die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Holzweg [I“ unter Zugrunde-
legung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBIl. S. 584, ber. 698), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom
09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 01.01.2011

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7, S.358), berichtigt am 05.03.2011
(GBI. 416)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Holzweg II*
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 14.07.2011.

§2
Bestandteile der Satzung
Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a. gemeinsame Planzeichung vom 14.07.2011
b. Ortliche Bauvorschriften vom 14.07.2011

Beigefligt sind:
gemeinsame Begriindung vom 14.07.2011



§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO erlasse-
nen Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt.

§4

In-Kraft-Treten

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Holzweg |I* der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 74 Abs. 7 LBO i. V. m.
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bernhard Fehrenbach
Birgermeister

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ballrechten-Dottingen, den ’fl b Juli 2011
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In Ergdnzung zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585, 2617)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 Investitionserleichterungs- 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)

- § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom
09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 01.01.2011

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO werden geman
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff. BauNVO

2.1 Grundflachenzahl gemaf §§ 16, 17 und 19 BauNVO
Die Grundflaichenzahl (GRZ) wird als Obergrenze gemafl} Planzeichnungseintrag
festgesetzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen gemaf §§ 16 und 18 BauNVO
Die Traufhéhe und die Firsthéhe werden als Hochstmafd in Meter in der Planzeichnung
festgesetzt.  Bezugspunkt ist OK  StraBenoberfliche der anliegenden

ErschlieBungsstralte in der Mitte der Wandflache des Gebaudes.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Bei Sattelddchern:

Traufhohe: Schnittpunkt AulRenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut
Firsthéhe: hdchster Punkt der Dachflache
Bei Pultdéchern:

untere Traufhdhe: Schnittpunkt AulRenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut
am tiefsten Punkt des Daches
obere Traufhohe:  Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut

am hochsten Punkt des Daches

Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen gemaf § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise gemaR § 22 (1) und (2) BauNVO

Flr den gesamten Geltungsbereich gilt: offene Bauweise

Bei Grenzbebauung ist eine offentlich rechtliche Sicherung durch Baulast erforderlich.
Uberbaubare Grundstiicksflaichen gemaR § 23 (1) und (3) BauNVO

Die (berbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes in Form von Baugrenzen festgesetzt.

Hausformen gemaf § 22 (2) BauNVO

Die jeweils zuldssige Hausform ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stellung baulicher Anlagen

Gebaude mit Pultdachern sind in der Form zu errichten, dass entweder die untere
Traufe des Gebaudes parallel oder das Gebaude giebelstandig zur nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze (der vorhandenen Bebauung zugewandten Seite) orientiert

ist.

Nebenanlagen und Stellpldtze geman § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO dirfen im gesamten
Geltungsbereich nur in dem der ErschlieBungsstrae zugewandten Bereich auch
aullerhalb der im  zeichnerischen Teil ausgewiesenen  Uberbaubaren
Grundstiicksflachen erstellt werden, nicht jedoch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen, die dem das Gebiet abgrenzenden Grinstreifen zugewandt sind
sowie innerhalb der Griinflaichen selbst. Im norddstlichen Bereich des Plangebiets, in
dem sich separate Einzelbaufenster befinden, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
(1) und (2) BauNVO auch nicht innerhalb der nicht berbaubaren Grundstiicksflachen

zwischen den einzelnen Baufenstern zuléssig.
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Stellplatze, Carports (Definition: zu allen Seiten offener, Uberdachter Stellplatz) und
Garagen gemal § 12 BauNVO dirfen im gesamten Geltungsbereich nur in dem der
ErschlieBungsstrafte zugewandten Bereich auch aulRerhalb der im zeichnerischen Teil
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlcksflachen errichtet werden, nicht jedoch
innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die dem das Gebiet
abgrenzenden Griinstreifen zugewandt sind sowie innerhalb der Griinflachen selbst.

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets, in dem sich separate Einzelbaufenster
befinden, sind Stellplatze, Carports und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO auch
nicht innerhalb der nicht (berbaubaren Grundstlicksflachen zwischen den einzelnen

Baufenstern zuldssig.

5. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Die Zahl der Wohnungen wird im allgemeinen Wohngebiet auf maximal 3

Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt.

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

o Stellplatzflachen far PKW sind in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster,
wassergebundene Decke) auszufihren.

e Zum Schutz des Grundwassers sind Grundsticksflaichen, auf denen
wassergefdhrdende Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird,
wasserundurchldssig zu befestigen. Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen
werden, sind ebenfalls wasserundurchléssig zu befestigen.

¢ Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination

des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen ist durch die

Gemeinde Ballrechten-Dottingen sicherzustellen.



Bebauungsplan ,Holzweg II" der Gemeinde Ballrechten-Dottingen,
Bebauungsvorschriften vom 14.07.2011
Seite 5 von 15

7. AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Planungsgebietes
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

¢ Im Wohngebiet ist im Bereich der private Grundstlcksflachen pro angefangene 300
m?2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache mind. 1 Obstbaum und 10 Straucher zu
pflanzen (siehe Vorschlage Pflanzenliste).

e Pflanzgebot innerhalb der privaten Grinflachen gemaft Planzeichnung an der
nordwestlichen und sildostlichen Baugebietsgrenze: Pflanzstreifen von 2,50 m
Breite fir eine freiwachsende Hecke aus Straucharten bis zu 3 m Wuchshéhe
gemal Pflanzenliste

¢ Die in der Planzeichnung ausgewiesene offentliche Grunflache mit Geh- und Fahr-
recht ist mit standortgerechtem Landschaftsrasen einzuséen.

e Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache F 1 sind zur Anlage einer
Streuobstwiese 7 heimische Obst- oder Wildobstsorten zu pflanzen. Grofte und Art

siehe Pflanzenliste.

¢ Erhaltung eines Streuobstbaumes an der siidostlichen Baugebietsgrenze (Mostbirne
mit Baumhohle St. & 40-50cm) gemal Planzeichnung

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum

oder Strauch gemal der Pflanzenliste siehe Anhang nachzupflanzen.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MafRnahmen ist durch die
Gemeinde Ballrechten-Dottingen sicherzustellen.

Gemall § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 256 BauGB getroffenen Festsetzungen des

Bebauungsplanes zu bepflanzen.
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8.  Griinflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Die offentlichen und privaten Griinflachen sind zum Zweck der Realisierung von
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.
Die festgesetzten offentlichen Griinflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die
offentliche Griinflache F1 ist als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (siehe Pkt. 7 der planungsrechtlichen Festsetzungen)
vorgesehen.
Die mit einem Geh- und Fahrrecht versehene offentliche Grinflache ist mit
standortgerechtem Landschaftsrasen einzusaen.
Die festgesetzten privaten Grinflichen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die
privaten Grinflachen sind gemaft planungsrechtlicher Festsetzungen mit einem

Pflanzgebot (siehe Pkt. 7 der planungsrechtlichen Festsetzungen) versehen.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 (1)
Nr. 24 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
festgesetzt.

Baufenster 1 und 2

Es sind an den Umfassungsbauteilen der Gebaude in den mit ,1“ und ,2“ bezeichneten
Baufenstern passive Schallschutzmaf®nahmen erforderlich. Diese Baufenster liegen
innerhalb des Larmpegelbereiches Ill nach DIN 4109. Der genaue Nachweis des
erforderlichen bewerteten Schallddmm-Males der Umfassungsbauteile ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. In der Gutachterlichen Stellungnahme Nr.
1421/471 vom 29.07.2010 des Ingenieurblros fiir Schall- und Warmeschutz Wolfgang
Rink ist die geschossweise Zugehorigkeit der Gebdude in den Baufenstern 1 und 2
zum Larmpegelbereich dargestellt. Die Gutachterliche Stellungnahme ist der
Begriindung als Anlage beigeflgt.

Baufenster 1

Zusétzlich zu der oben beschriebenen passiven Schallschutzmallnahme wird
festgesetzt, dass auf die Anordnung von &ffenbaren Fenstern schutzbedirftiger Raume
innerhalb der von einer Immissionsgrenzwert-Uberschreitung  betroffenen
Fassadenabschnitte (zur L 125 orientierte Fenster in Hbhe des Ober- und
Dachgeschosses) zu verzichten ist. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftaustausches ist ggf. der

Einbau einer Luftungsanlage erforderlich.
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10.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
Das in der Planzeichnung vermerkte Geh- und Fahrrecht besteht zugunsten der
Flurstiicke Nrn. 3121, 3121/1, 3212 und 3121/3 und wurde aus dem Grundbuch

nachrichtlich ibernommen.
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1.2

1.3

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBIl. S. 584, ber. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 01.01.2011

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7, S.358), berichtigt am 05.03.2011
(GBI. 416)

Gestaltung baulicher Anlagen geméaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Décher

Die festgesetzte Dachform und Dachneigung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur Eindeckung der Sattel- und Pultdacher ist eine rote bis braune bzw. grau/anthrazite

nicht glanzende Ziegel- bzw. Dachsteineindeckung zu verwenden.

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

Die Hauser eines Doppelhauses miissen die gleiche Dachneigung und Dachdeckung

aufweisen.

Ein Firstversatz am Hauptgebaude bei Einzelhdusern und Doppelhdusern von maximal

1,20 m ist auf der straRenabgewandten Seite zulassig.

Fassaden

Aufienwandflachen sind zu mindestens 80% als hell getdénte Putzflachen auszubilden:

zuldssig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende Eigenschaften

aufweisen:

- Abgettntes Weild aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens
5% und hoéchstens 10% und einem Buntanteil von héchstens 2%

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5% und héchstens 10%

- Farben mit einem Schwarzanteil von mindestens 5% und héchstens 10% und einem
Buntanteil von héchstens 10%

Spiegelnde Fassaden und grelle Farbanstriche sind nicht zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind bis hochstens 50% der Trauflange (Trauflange gemessen von

Ortgang bis Ortgang) zulassig, wobei die Lange der einzelnen Dachaufbauten in der

Summe 5 m nicht Uberschreiten darf. Der Abstand der Dachaufbauten vom Ortgang

(Schnittkante Dachhaut mit der AuBenwand) muss mindestens 1,50 m betragen.
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1.4

Von Traufe und First sind Dachaufbauten mindestens 0,50 m abzuriicken. Der
definierte Abstand zu Traufe und First ist entlang der Dachfliche zu messen.
Ubereinanderliegende Dachaufbauten sind nicht zuldssig.

Die Gaupentraufhthe (gemessen von Unterkante Gaupe — Schnittpunkt Dachhaut
Hauptdach mit Vorderkante Gaupe bis zum Schnittpunkt Dachhaut der Gaupe mit der

Aulenwand der Gaupe) wird auf maximal 1,50 m festgelegt.
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Beispiel Schleppdachgaupe Beispiel Satteldachgaupe

Schema Gaupentraufhdéhe

Anlagen, die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solar- und
Photovoltaikanlagen), sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Garagen

Die Dacher der Garagen und Carports sind als flachgeneigte Dacher mit einer Neigung
von 0-10° zul&ssig.

Dacher mit einer Neigung von 0-10° sind zu begrinen. Die Substrathbhe muss

mindestens 5 cm betragen.

Niederspannungsfreileitungen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist als

Kabelnetz auszuflihren.
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3. Werbeanlagen gemiR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Sie
dirfen weder blinken noch sich bewegen.
Im Planungsgebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und bis zur
Traufhohe zuladssig. Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachfladchen und tber den
Gebauden ist unzuldssig.

Die GroRe der einzelnen Werbeanlagen darf die Flache von 2 m? nicht Uberschreiten.

4. Stellplatzverpflichtung gemaR § 37 Abs. 1 und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
Laut Stellplatzsatzung wird eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen
auf zwei Stellpldtze pro Wohneinheit {iber 35 m? Wohnflache, entsprechend § 74 Abs.
2 Nr. 2 LBO festgesetzt.
Bei Wohnungen unter 35 m2? Wohnflache ist ein Stellplatz gemaR § 37 LBO
nachzuweisen.
§ 37 LBO gilt sinngemaR, d.h. die Ausnahmen und Einschréankungen in § 37 sind auch

auf die erhohte Stellplatzzahl anzuwenden.

5. Unbebaute Flichen bebauter Grundstiicke gemiR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen anzulegen und zu

unterhalten. Hierbei sind standortgerechte Arten zu verwenden.

6. Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser gemal § 74
Abs. 3 Nr.2LBO
Zur geordneten Oberflaichenentwasserung ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem
Baugrundstiick geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von
Niederschlagswasser vorzusehen. Da eine Versickerung von Oberflachenwasser
aufgrund der vorhandenen Topografie und Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht
moglich ist, muss das anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen
gesammelt und mit einem gedrosselten Abfluss dem Trennsystem zugeflihrt werden.
Das Ruickhaltevolumen muss mindestens 2 m® pro angefangener 100 m? versiegelter
Hof- bzw. Dachflache betragen. Der Drosselabluss darf maximal 1,0 I/s betragen. Bei
einer Regenwassernutzung ist der Behélter um den vorgesehenen Bedarf zu

vergrofern.
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lll. Hinweise

1. Denkmalschutz
Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage treten
konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und
Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Geman §
20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstdnde, Graber, aufféllige
Bodenverfarbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der

Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2. Emissionen
Im Umfeld des geplanten Wohngebietes liegen landwirtschaftliche Flachen, von denen
Emissionen wie Larm, Staub und Geruch ausgehen koénnen, die als ortsiblich

anzusehen und dementsprechend zu tolerieren sind.

Auf die Einschrankung der Aufenthaltsqualitdt aul®erhalb des Gebaudes in Baufeld 1
und 2 aufgrund der Larmeinwirkungen durch den Fahrzeugverkehr auf der L 125 wird

hingewiesen.

3. Okologische AusgleichsmaRnahme auBerhalb des Planungsgebietes fur
Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Far nicht ausgleichbare Eingriffe im geplanten Baugebiet werden nachfolgend
aufgefiihrte Okologische AusgleichsmaRnahmen auf Flachen der Gemeinde

Ballrechten-Dottingen aulerhalb des Planungsgebietes festgesetzt.

Die Durchfihrung der vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen wird vor dem

Satzungsbeschluss in rechtsverbindlicher Weise gesichert.
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4. Baugrund
Im Untergrund des Bebauungsplangebietes sind eiszeitliche Schotter, dariber L6 und

LoRlehm zu erwarten.
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IV. Pflanzenliste

Pflanzenliste fiir Pflanzgebote mit Ausgleichsfunktionen
MindestgréRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréfien:
e Baume: 3 x verpflanzte Hochstdmme, Stammumfang 16 - 18 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Zusammensetzung:
Bei Verwendung von Nadelgeholzen ist maximal ein Nadelgehdlz je 10 Laubgehdlze

zulassig.

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Speierling

Nussbaum

Weilte Maulbeere

gebietsheimische SuRkirsche

(z.B. Markgréfler Kracher, Schauenber-
ger,Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geil¥hirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohn-
apfel, Ziegler Apfel, Boskoop)
gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Pflanzenliste fiir Flichen mit allgemeinen Festsetzungen
Geholze, Stauden und Graser fiir sonstige Flachen: (beispielhafte Vorschlagsliste)

Solitérgehdlze u. Ziergehdlze und heimische Wildgehélze:

Amelanchier canadensis
Viburnum lantana
Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Ligustrum vulgare
Lonicera Arten

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus Arten
Philadelphus spec.
Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Syringa vulgaris
Viburnum rhytidophyllum
Juniperus communis
Juniperus chinensis/sabina
Ribes spec.

Rosa spec.

Caragana arborescens
Prunus cerasifera ,Nigra"“

Felsenbirne

Wolliger Schneeball
Hartriegel, Kornelkirsche
Sommerflieder

Deutzien

Liguster

Wild- und Zierheckenkirschen
Forsythie

Kolkwitzien
Strauchmagnolien

Zier- u. Wildapfel
Pfeifenstrauch
Kirschlorbeer
Spierstraucher

Flieder

Immergr. Schneeball
Wacholder

Nied. Wacholderarten
Wild- u. Zierjohannisbeere
Strauch- und Wildrosen
Erbsenstrauch
Zierkirsche
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Niedrige Gehdlze:
Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudiflorum
Lavandula angustifolia
Lonicera pileata
Mahonia aquifolium
Potentilla fruticosa
Rosa rugosa

Rosa "Schneewittchen"
Rosa "Swany"

Symphoricarpos "Hancock"

Spiraea albifolia/japonica
Vinca minor/major

Stauden und Gréser:
Avena sempervirens
Centranthus ruber
Geranium- Arten
Hemerocallis- Arten
Iris- Arten

Aruncus dioicus
Penissetum spec.
Salvia nemorosa
Sedum telephium
Symphytum grandiflorum
Verbascum densiflorum
Rudbeckia- Sorten

Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
Lavendel
Béschungsmyrte
Mahonie
Flnffingerstrauch
Apfel- Rose
Strauchrose
Rose "Swany"
Schneebeere
Spierstrauch
Immergriin

Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Taglilie
Schwertlilie
Geisbart
Feldborstengras
Salbei

GrofRle Fetthenne
Beinwell

Gr. Konigskerze
Sonnenhut
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Der Gemeinderat hat am 14. Juli 2011 die Satzung zum Bebauungsplan Holzweg Il
bestehend aus dem Planteil und dem gesonderten Textteil (Planungsrechtliche
Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften) beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliussen des
Gemeinderates der Gemeinde Ballrechten-Dottingen Ubereinstimmen.

Ballrechten-Dottingen, den "y & Ji 1 201f - ‘75]%‘7\(*&1 ............

Birgermeister Bernhard Fehrenbach
Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V. § 74 LBO durch ortsibliche

Bekanntmachung vom 2 BJU“ 20” ..... :

Birgermeister Bernhard Fehrenbach
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde strebt eine gemafigte bauliche Entwicklung an, hierzu wurden vorab die
erforderlichen Standortuntersuchungen angestellt. Es wurden intensiv Standortalternativen
innerhalb der Gemeinde gepriift, insbesondere mogliche Flachen einer Innenentwicklung.
Die Aktivierung nachzuverdichtender innerortlicher Flachen im Sinne von § 1a BauGB im
Rahmen des ELR-Programmes und auch die Neuliberplanung von bestehenden
Baugebieten (z. B. Baugebiet ,Muhlematten®) gestaltet sich schwierig, da die Gemeinde die
Entwicklung auf den Flachen in Privateigentum nur in begrenztem Umfang steuern kann. Die
Gemeinde schafft die planungsrechtlichen Vorraussetzungen, hat dann aber auf die

Umsetzung der geplanten MafRnahmen geringen Einfluss.

Die Erfahrungen z.B. aus dem Baugebiet Mihlematten (Neufassung des Bebauungsplanes
mit dem Ziel einer verstarkten Innenentwicklung und Nachverdichtung) oder verschiedenen
MafBnahmen im Rahmen der ELR-Forderung und Beratung zeigen, dass i.d.R. nur wenige
Eigentlimer bereit sind, Flachen oder Gebaude einer Bebauung zuzufiihren bzw. diese zu
verauRern. Weiterhin kénnen aufgrund der hohen Kaufpreise seitens der Gemeinde i.d.R.
keine Bestandsgebdude erworben werden - dies ist Aufgabe des privaten
Wohnungsmarktes. Aufterdem kann bei einem Erwerb von Bestandsgebduden durch die
Gemeinde zum Verkehrswert nicht das Ziel erreicht werden, giinstiges Bauland flr junge
Familien bereitzustellen. Von den theoretisch denkbaren Flachenpotenzialen der reinen

Innenentwicklung kann deshalb nur ein geringer Teil durch die Gemeinde aktiviert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird angestrebt, ein Wohngebiet von ca. 1,1 ha
auszuweisen, welches sich aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan vom 05.04.2007

der Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen, Eschbach entwickeit.

Fir die Ausweisung des Baugebiets ,Holzweg II* spricht ferner die Flachenverfigbarkeit
(Gemeindeeigentum). AuRerdem besteht die Mdglichkeit, das Baugebiet ohne aufwendige
ErschlieBung zu entwickeln. Das Baugebiet ist durch die Castellbergstrale bereits
stralRenmafig erschlossen. Lediglich eine von der Castellbergstrafle in das Plangebiet
abzweigende offentliche Stichstrale ist noch herzustellen. Zudem kann das Baugebiet an

das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz in der Castellbergstrafte angeschlossen werden.

Die Nachfrage nach preisglinstigem Bauland ist vorhanden und kann durch Bauplatze oder

Bestandsgebadude im Rahmen der Innenentwicklung nicht ausreichend gedeckt werden.

0260_2011-07-14_Begriindung.doc
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Bisher haben 12 Familien aus Ballrechten-Dottingen und 4 Familien von auRerhalb ihr

Interesse gegeniiber der Gemeinde bekundet.

Im Gbrigen kann im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB auch eine bauleitplanerische Regelung
erforderlich sein, die es der Gemeinde im Vorgriff auf kinftige Entwicklungen ermdglichen
soll, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber

bei vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Erweiterung der Wohnbebauung geschaffen werden. Ferner soll durch den
vorliegenden Bebauungsplan die Moglichkeit geschaffen werden, preisginstig

Wohnbauflachen fir junge Familien bereitzustellen.

3. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Holzweg II“ umfasst die Flurstiicke 3122, 3123,
3124 und 3125 der Gemarkung Ballrechten-Dottingen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich

aus den zeichnerischen Festsetzungen.

O LR TAVI G

& ﬂ BU@ =
03

0260_2011-07-14_Begriindung.doc



Bebauungsplan ,Holzweg II” der Gemeinde Ballrechten-Dottingen,

Begriindung vom 14.07.2011
Seite 4 vonl6

4. Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 05.04.2007 der Verwaltungsgemeinschaft
Heitersheim, Ballrechten-Dottingen, Eschbachist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach gemaR § 8 (2) BauGB aus dem derzeit
rechtskraftigen Flachennutzungsplan und muss deshalb dem Landratsamt nicht zur

Genehmigung vorgelegt werden.
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6. Inhalt der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Im WA sind Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
auch nicht zulassig. Wegen des sensiblen Gebietscharakters sind Gartenbaubetriebe wegen
inres hohen Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund ihres aufleren Erscheinungsbildes
und ihrer hohen Kundenfrequenz ausgeschlossen. Zudem sollen Nutzungskonflikte aufgrund
von Larm und aufgrund des entstehenden zusétzlichen Besucherverkehrs vermeiden

werden. Aufterdem ist das geplante Stral’ennetz nur fir Anwohnerverkehr ausgelegt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Hinblick auf den verantwortungsvollen Umgang von
Grund und Boden auf das zuldssige Maf® von 0,35 bzw. 0,4 laut Planzeichnungseintrag
festgesetzt. Die geplante Bebauung orientiert sich zum einen an der Bestandsbebauung.
Zum anderen verfolg sie das Ziel eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden.
Trotz des geplanten Zuschnitts der Grundstiicke und der planerisch gewlinschten besseren
Ausnutzung wird die in § 17 BauNVO vorgesehene Obergrenze fur die GRZ in einem
allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 eingehalten. Weiterhin erfolgt in einem Teilbereich,
angrenzend an die Bestandsbebauung (u.a. FIst.Nr. 3774, Neufang) eine Abstufung der GRZ
auf 0,35, sodass sich hier eine mafvolle Anpassung der GRZ an die Bebauung der ndheren
Umgebung ergibt.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich groftenteils an der
Umgebungsbebauung und gewaéhrleistet ein homogenes Bild des dérflich gepragten
Gebietes. Weiterhin soll mit der geplanten Héhenentwicklung eine adédquate Ausnutzung der
Grundstlicke gewahrleistet werden. Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde die
Firsthohe der an die Bestandsbebauung angrenzenden Baufenster auf 9,50 m abgesenkt,

um einen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung zu gewahrleisten.

0260_2011-07-14_Begriindung.doc
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6.3 Bauweise

Fur das Planungsgebiet wird offene Bauweise gemaf § 22 (1) und (2) BauNVO festgesetzt,
um den dérflichen Charakter zu erhalten und einen sanften Ubergang von der Bebauung in
die angrenzende Landschaft zu gewéhrleisten.

Die Lange der Baukorper im Gebiet darf somit hdchstens 50 m betragen. Bei
Grenzbebauung ist eine offentlich rechtliche Sicherung durch Baulast erforderlich.

Um in Bereichen mit unmittelbar angrenzender Bebauung eine zu dichte Bebauung zu
vermeiden, werden in diesen Bereichen Einzelhduser festgesetzt. In den Bereichen, in
denen die umliegende Bebauung sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft anschlief3t, sind

sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zuldssig.

6.4 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes in
Form von Baugrenzen festgesetzt. Das urspringlich auch im Nordosten durchgehende
Baufenster wurde in diesem Bereich in separate Einzelbaufenster aufgeteilt, um auf die

Belange der benachbarten Bestandsbebauung weitestgehend Rucksicht zu nehmen.

6.5 Stellung der baulichen Anlagen
Um zu verhindern, dass Gebaude mit Pultdachern in Nachbarschaft zur bestehenden
Bebauung nordwestlich des Planungsgebietes aufgrund der Topografie zu stark in

Erscheinung treten, wird die Stellung der Gebaude mit Pultdachern festgesetzt.

6.6 Nebenanlagen und Stellplaitze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sowie Stellplatze und Garagen gemaf
§ 12 BauNVO dirfen im gesamten Planungsgebiet aufgrund der topografischen Verhaltnisse
nur in dem der ErschlieBungsstrale zugewandten Bereich auch auflerhalb der im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen lberbaubaren Grundstlicksflachen erstellt werden, nicht
jedoch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen, die dem das Gebiet
abgrenzenden Grinstreifen zugewandt sind sowie innerhalb der Grunflachen selbst. Eine an
die Grundstiicksgrenze zu den bebauten Grundstiicken im Norden herantretende Bebauung
wirde gegeniiber der vorhandenen Bebauung aufgrund der Topografie zu stark in

Erscheinung treten.

Im nordostlichen Bereich des Plangebiets, in dem sich separate Einzelbaufenster befinden,
sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO und Stellplatze, Carports und
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Garagen gemal § 12 BauNVO auch nicht innerhalb der nicht (berbaubaren
Grundstlicksflachen zwischen den einzelnen Baufenstern zulassig. Die letztgenannte
Einschrankung erfolgt, um auf die Belange der benachbarten Bestandsbebauung

weitestgehend Riicksicht zu nehmen.

6.7 Beschriankung der Anzahl der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstlicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern und
um die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstick unterbringen zu kénnen, wird
im Plangebiet die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebdude auf maximal 3

Wohneinheiten beschrankt.

6.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Die festgesetzten Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen dazu, die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt zu
reduzieren. Damit wird die Grundwasserneubildungsrate erhéht, Hochwasserspitzen
gemindert und das Entwasserungsnetz nicht Gberlastet.
Zufahrten und Stellplatze erfiillen bei einer Ausbildung mit wassergebundenen Decken,
Spurbahnwegen, Rasenfugen- oder Okopflaster diese Festsetzungen. Das fiihrt gleichzeitig
zur Verbesserung des Mikroklimas (Vermeidung von Uberhitzung durch vollversiegelte
Flachen).
Mit der sparsamen Dimensionierung von privaten befestigten Fldchen und der Verwendung
durchlassiger Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegeflachen, Zufahrten,
Hofflachen und Stellplatzen wird eine Minimierung der Versiegelung des Bodens angestrebt.
Zum Schutz des Grundwassers wird festgesetzt, dass Grundsticksflachen, auf denen
wassergefahrdende Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird,
wasserundurchlassig zu befestigen sind. Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen werden,
sind ebenfalls wasserundurchlassig zu befestigen.
Dacheindeckungen haben nicht mit unbeschichteten Metallen, wie Kupfer, Zink und Blei, zu

erfolgen, um einen Schadstoffeintrag (Schwermetalle) in den Boden zu vermeiden.

0260_2011-07-14_Begriindung.doc



Bebauungsplan ,Holzweg 11" der Gemeinde Ballrechten-Dottingen,

Begriindung vom 14.07.2011
Seite 8 vonl6

6.9 Ausgleichsmafnahmen ‘

Die im Umweltbericht genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
werden, soweit moglich, im Sinne des Vermeidungsgebotes verringert und die notwendigen
dargestellten AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.

Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt sind Ausgleichsmafinahmen
vorgesehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmafRnahmen und die im
Umweltbericht sowie in der rechtsverbindlichen Erkldrung der Gemeinde im einzelnen
dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflnahmen aufderhalb des
Geltungsbereiches sind geeignet, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
kompensieren. Samtliche externen AusgleichsmaRnahmen sind auf gemeindeeigenen
Flachen vorgesehen.

Die Durchfiihrung der vorgesehenen externen Ausgleichsmaflnahmen wird vor dem

Satzungsbeschluss in rechtsverbindlicher Weise gesichert.

6.10 Griinflichen

Die offentlichen und privaten Grinflaichen sind zum Zweck der Realisierung von
Ausgleichsmallnahmen festgesetzt.

Am o6stlichen Rand des Planungsgebietes wird eine offentliche Grinflache mit einem
Pflanzgebot festgesetzt. Die auf der Flache festgesetzten Malinahmen tragen zum Ausgleich
der Eingriffe bei. Mit der Ausweisung der offentlichen Grinfliche wird ein derzeit
vorhandener Weg von 6 m auf 3 m reduziert.

AuBerdem wird ein vorhandenes Geh- und Fahrrecht ebenfalls als offentliche Grunflache
festgesetzt.

Zur Eingrinung des Planungsgebietes werden als nérdliche und sidliche Begrenzung

private Grinflachen mit einem Pflanzgebot festgesetzt.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Ermittlung evtl. aufgrund der Nahe des Baugebietes zur L 125 notwendig werdenden
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurde eine Gutachterliche
Stellungnahme zur Beurteilung der durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der L 125
verursachten Larmeinwirkung erarbeitet.

Die Gutachterliche Stellungnahme stellt in ihrem Ergebnis fest, dass zum Schutz vor
Larmeinwirkungen aktive Schallschutzmalnahmen in Form eines Schallschirmes
(Larmschutzwall oder Larmschutzwand) bzw. die Reduzierung der

Fahrzeugh6chstgeschwindigkeit auf der L 125 oder, falls diese MalRhahmen nicht oder nicht
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im erforderlichen Umfang umsetzbar sind, passive Schallschutzmafinahmen durchzufihren

sind, um eine unzumutbare Schalllibertragung ins Gebaudeinnere auszuschlieflen.

Die Realisierung von aktiven Schallschutzmafnahmen ausschlieBlich im Plangebiet entlang
des Ostrandes in Form eines Schallschirmes (als Larmschutzwand oder Larmschutzwall)
scheidet hier schon deshalb aus, da ein solcher Schallschirm aufgrund der begrenzten
Langenausdehnung nur eine geringe Pegelminderung bewirken kénnte. AuRerdem musste
der Schallschirm im Plangebiet eine Hohe von > 7 m aufweisen, damit die zuldssigen
Larmwerte eingehalten werden kénnen. Ein Schallschirm mit einer solchen Héhe kommt aus
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden nicht in Frage. Bei Ausfiihrung als
Larmschutzwall kdme hinzu, dass dieser wegen der Béschungsneigung eine entsprechende
Grundflache aufweisen misste, um wirksam vor Larm zu schitzen.

Auch aktive SchallschutzmafRnahmen auBerhalb des Plangebiets unmittelbar entlang der
Westseite der L 125 wurden nach eingehender Abwagung verworfen. Zwar kénnten durch
eine 90 m lange und ca. 2 m hohe Schallschutzwand im gesamten Baugebiet zumindest die
Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (16.
BimSchV) eingehalten werden. Es wird nicht verkannt, dass aktive Schallschutzmafinahmen
grundséatzlich Vorrang vor passiven Schallschutzmaf3nahmen haben und die mit einer
solchen  Schallschutzwand  verbundene  Immissionsminderung hier zu  einer
Konfliktbewaltigung fihren wirde. Gegen eine solche Ldsung sprechen aber die Belange
des Landschaftsschutzes. Denn eine Larmschutzwand wiirde die bisher freie Sicht auf die
Ortsteile unterbrechen und damit die landschaftsgerechte Einbindung des Plangebiets in
Frage stellen. Gegen eine solche Schallschutzwand sprechen auch stadtebauliche Griinde.
Die L 125 teilt die beiden Ortsteile Ballrechten und Dottingen — eine Ldrmschutzwand wirde
diese unerwiinschte Trennwirkung noch verstarken und die Bemihungen, die beiden

Ortsteile stadtgestalterisch miteinander zu verbinden, erschweren.

Ferner ist die Umsetzbarkeit einer Larmschutzwand auferhalb des Plangebiets direkt
entlang der L 125 nicht gewahrleistet, da ein Teil der hierflr erforderlichen privaten
Grundsticksflachen nicht verfligbar ist. Nur ein Teil der erforderlichen Flachen befindet sich
in kommunalem Eigentum. Bei einer Umsetzung missten deshalb Privatflachen erworben
werden. Erworben werden miisste eine private Flache, die bis nahe an die slidlich gelegene

Hofanlage heranreicht.
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Bei der Abwagung ist auch zu Dberlcksichtigen, dass die einschlégigen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nur in den beiden &stlichen Baufenstern und damit

in einem relativ kleinen Teil des Plangebiets iberschritten werden.

Neben dem Grunderwerb ist fur die Umsetzung einer La&rmschutzwand von Zusatzkosten in
Hoéhe von ca. 125.000 EUR auszugehen. Eine Kostenumlage auf das Planungsgebiet wiirde
bezogen auf die Baugebietsflache von ca. 8.800 m? eine Erhéhung der Erschlieungskosten
um ca. 14,20 EUR/m? bedeuten und somit die Vermarktbarkeit der Flachen (Zielgruppe:
junge Familien) deutlich erschweren. Zu berlcksichtigen ist ferner, dass nach den
Ausfihrungen des Schallgutachtens hier auch passive Schallschutzmafinahmen geeignet

sind, um einen wirksamen Schallschutz zu erreichen.

Eine Reduzierung der Fahrzeughochstgeschwindigkeit auf 70 km/h auf einem definierten
Streckenabschnitt wurde zwar mit dem zustindigen Baulasttrdger der L 125 diskutiert,
konnte aber nicht durchgesetzt werden. Inwieweit hier langfristig eine Reduzierung erreicht

werden kann, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden.

Die Gemeinde verkennt nicht, dass bei isolierter Betrachtung der Immissionsproblematik
aktive SchallschutzmafBnahmen (90 m lange und ca. 2 m hohe Schallschutzwand aufRerhalb
des Plangebiets entlang der L 125) gegenlber den hier festgesetzten passiven
Schallschutzmafnahmen vorzugswirdig waren. Dagegen stehen aber die genannten
Belange des Landschaftsschutzes, des Stadtebaus (Vermeidung einer Trennungswirkung)
und die fehlende Gewahrleistung der Flachenverfigbarkeit. AuRerdem werden nur in zwei
Einzelbaufenster die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV uberschritten. In der
gutachtlichen Stellungnahme des Ingenieurblros isw wird ausgefihrt, dass auch durch die
Festsetzung von passiven SchallschutzmafRhahmen an Gebauden in den im Bebauungsplan
gekennzeichneten zwei Baufenstern ein wirksamer Schallschutz erreicht werden kann. Im
Hinblick auf die Anforderungen die sich aus der Einhaltung von Vorgaben der EnEV ergeben
(z.B. kontrollierte Be- und Entliftung) bedeutet dies fur den Nutzer keine unannehmbare
Einschrankung. Dies wird durch die Ausrichtung der Gebaude (nach Sidwesten) unterstitzt.
Wegen der GroRe der Baufenster und Grundsticke ist eine Grundrissorganisation
(Anordnung der schutzbedirftigen Rdume) moglich, die die Vorgaben und Empfehlungen der
gutachtlichen Stellungnahme beriicksichtigt. Die Einschrankung der Aufenthaltsqualitat ist
durch die mogliche Gebaudeausrichtung und die Eigenabschirmung durch das jeweilige

Gebaude hinnehmbar.
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Auf die Einschrankung der Aufenthaltsqualitédt auRerhalb des Geb&udes im Baufeld 1 und 2
aufgrund der Larmeinwirkungen wird unter Ziffer lll. der Bebauungsvorschriften hingewiesen.
Somit ist dem Erwerber des Grundstiickes beim Kauf die hinzunehmende Situation bewusst.
Zusétzlich erfolgt ein entsprechender Hinweis im Rahmen des mit der Gemeinde

abzuschlieRenden Kaufvertrages.

Im Ergebnis der Abwagung wird die Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen an
Gebauden in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Baufenstern notwendig, um einen
Schutz schutzbedirftiger Radume gemafl Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu
erreichen. In § 2 der 16. BImSchV ist als Immissionsgrenzwert 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts festgelegt. Diese Grenzwerte sind durch die festgesetzten Mahahmen zu erreichen
und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

In der vom Innenministerium Baden-Wirttemberg herausgegebenen ,stadtebaulichen
Larmfibel* wird ausgefihrt, dass bei einer Uberschreitung der in Beiblatt 1 zur DIN 18005
Teil 1 genannten Orientierungswerte auch im Rahmen der Bauleitplanung zumindest die
Einhaltung der in der Verkehrslarmschutzverordnung definierten Immissionsgrenzwerte
anzustreben sind, da diese die Schwelle zur ,schadlichen Umwelteinwirkung“ gemaf
Bundesimmissionsschutzgesetz kennzeichnen. Die Gutachterliche Stellungnahme ist der

Begriindung als Anlage beigefiigt.

Selbst wenn man die durch den geplanten Lebensmittelmarkt verursachte Zunahme des Kfz-
Verkehrs auf der L 125 in die Prognose einstellt, ergibt sich daraus nicht das Erfordernis,
zusatzlich zu den festgesetzten passiven  Larmschutzmalinahmen  weitere
Larmschutzmaflnahmen durchzufiihren. Bei einer unterstellten Verkehrszunahme von ca. 10
% resultiert lediglich eine Erhohung der Verkehrslarmeinwirkung um rechnerisch 0,4 dB(A),
d.h. um einen Wert, der unterhalb der Horbarkeitsschwelle liegt. Auch weiterhin werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in den AuRenwohnbereichen (2 m Uber Gelénde)

eingehalten.

6.12 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache
Das in der Planzeichnung vermerkte Geh- und Fahrrecht besteht zugunsten der Flurstlcke
Nrn. 3121, 3121/1, 3212 und 3121/3 und wurde aus dem Grundbuch nachrichtlich

ubernommen.
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6.13 Begriindung der értlichen Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, ein &uleres
Erscheinungsbild zu sichern, das sich in das vorhandene Bild der angrenzenden Ortslage
einflgt.

Damit die Geb&ude unter Bericksichtigung der topografischen Verhaltnisse sich harmonisch
in die umgebende Bebauung einfligen, wird zusatzlich zu Traufhdéhe und Firsthdhe, die
Dachform und die Dachneigung festgesetzt.

Die Wahl der Dachform und der Dachneigung, sowie die Festsetzungen zu den zu
verwendenden Materialien orientieren sich an den innerhalb der Ortslage vorhandenen
Gebauden. Die Festsetzung zu den Dachaufbauten tragen zum harmonischen

Erscheinungsbild der Dachlandschaft bei.

Die Festsetzungen zu den AuRenwanden dienen dazu, ein verbindendes und
charakteristisches Gestaltungselement fiir das Plangebiet mit der benachbarten Bebauung
zu schaffen. Dabei sollen ortstypische Materialien verwendet und grelle Farbténe und
spiegelnde Fassaden ausgeschlossen werden.

Die einheitliche Gestaltung der Garagendacher im Planungsgebiet tragt zur harmonischen
Gestaltung des Planungsgebietes bei. Zusatzlich dient die Begrinung von Flachdachern
nicht nur der Gestaltung sondern dient gleichzeitig der Verbesserung des Mikroklimas und

als Lebensraum und Nahrungsquelle von Insekten und anderen Kleinstlebewesen.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsleitungen sind aus asthetischen und sicherheitstechnischen Griinden im

Plangebiet als Kabel unterirdisch zu veriegen.

Werbeanlagen
Die Festsetzung zu den Werbeanlagen dient dazu, das Plangebiet nicht mit Fremdwerbung

jeglicher Art und GroRe zu ,verunstalten®. Das Planungsgebiet ist ein allgemeines
Wohngebiet, in welchem lediglich in beschréanktem MaRe nicht stérende Gewerbebetriebe
zugelassen werden. Das Planungsgebiet soll fir den Betrachter auch als solches
wahrnehmbar sein. Blinkende oder sich bewegende Werbeanlagen entsprachen nicht dem in
einem Wohngebiet angestrebten Ruhebedirfnis. Werbeanlagen auf Dachflachen stéren die

angestrebte homogene Dachlandschaft.
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Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung zur Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstucke dient sowohl der
Gestaltung des Gebietes, dem Einfiigen in das Landschaftsbild als auch der Verbesserung

des lokalen Klimas.

Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzungen zur Anzahl der erforderlichen Stellplatze gibt die Festlegungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde wieder. Das Gebiet ist durch eine 5,55 m breite
Anliegerstralle erschlossen, die in dieser Breite zur Aufnahme des flieRenden Verkehrs
dimensioniert wurde. Es steht demzufolge im Straflenraum nicht ausreichend Platz zur
Verfugung, um den ruhenden Verkehr unmittelbar im Planungsgebiet aufzunehmen. Aus

diesem Grund ist die Erhdéhung der Stellplatzzahl erforderlich.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Da eine Versickerung des Oberflachenwassers auf den privaten Grundstlcken nicht méglich
ist, ist zur geordneten Entwasserung des Oberflaichenwassers geplant das von Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen zu sammeln und mit einem
gedrosselten Abfluss von ca. 1,0 I/sec. dem vorhandenen Trennsystem zuzufthren. Das
Rickhaltevolumen muss mindestens 2 m® pro 100 m? versiegelter Hof- bzw. Dachflachen
betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Behéalter um den vorgesehenen Bedarf zu

vergrofiern.

7. VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird tber die Castellbergstralle an das offentliche Stral}ennetz angebunden.
Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet durch eine neue, von der Castellbergstralle in
das Plangebiet abzweigende offentliche Stichstralle mit einer Breite von 5,55 m, die mit
einem Wendehammer (r=6,00 m) endet. Ferner soll eine fullldufige Verbindung zur

Sulzburger Straf’e geschaffen werden.
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8. Leitungsgebundene ErschlieBung

Das Planungsgebiet kann (ber die bestehende technische Infrastruktur der angrenzenden
Castellbergstralle/Sulzburger Strafte ver- und entsorgt werden.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen erfolgt unterirdisch.

Im Planungsgebiet befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom. Zur
telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes durch die Telekom Deutschiand
GmbH ist die Verlegung neuer Kabel innerhalb und auBerhalb des Planungsgebietes

erforderlich.

9. Landschaftspflegerische Belange
Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan wurde durch das Buro flir Garten- und
Landschaftsplanung Dipl. Ing. P. Jenne, BaslerstralRe 9, 79189 Bad Krozingen, erarbeitet

und liegt der Begriindung als Anlage bei.

10. Kostenauswirkungen
Abgesehen von den mit der Durchfiihrung des Verfahrens verbundenen Kosten entstehen im
Rahmen der Bauleitplanung Kosten erst im Zusammenhang mit der Realisierung der

Planung.

Realisierung der Ausgleichsmafinahmen
Die detaillierte Kostenschatzung zur Herstellung der Ausgleichsmaflnahmen ist dem

Umweltbericht in der Anlage der Begriindung zu entnehmen.

Realisierung der ErschlieRung
Gemal der Vorplanung des beauftragten Ingenieurbiiros belaufen sich die Kosten auf rund
450.000 Euro. Diese Ausgaben sollen durch Kreditaufnahmen vorfinanziert werden. Geplant

ist aber eine baldige Refinanzierung durch Bauplatzverkaufe.
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1.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,16 ha, wovon im

Einzelnen ausmachen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 8.500 m?
Offentliche Verkehrsflachen (Strake/FuBweg) ca. 1.730 m?
offentliche Griinflache ca. 620 m?
private Grinflache ca. 750 m?
12. Anlagen
1. Umweltbericht mit integrietem Griinordnungsplan des Biros fir Garten- und

Landschaftsplanung Dipl. Ing. P. Jenne, Baslerstrafie 9, 79189 Bad Krozingen,

vom 14.07.2011 mit folgenden Anhéngen:

- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung Avifauna im geplanten Baugebiet
Holzweg Il Ballrechten — Dottingen (C. Seifert) vom Juni 2010

- Potentialabschatzung Fledermause (P. Jenne) vom Juli 2010

Gutachterliche Stellungnahme Nr. 1421/471 vom 29.07.2010 des Ingenieurburo

fur Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink, Schwarzwaldstr. 37, 79276 Reute

Rechtsverbindliche Erklarung der Gemeinde Ballrechten-Dottingen zu

AusgleichsmalRnahmen vom 13.07.2011
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Der Gemeinderat hat am 14. Juli 2011 die Satzung zum Bebauungsplan Holzweg I
bestehend aus dem Planteil und dem gesonderten Textteil (Planungsrechtliche
Festsetzungen und értliche Bauvorschriften) beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliussen des
Gemeinderates der Gemeinde Ballrechten-Dottingen Ubereinstimmen.

C
Ballrechten-Dottingen, den { & Jyli 201 — T i oblntet N
Birgermeister Bernhard Fehrenbach

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V. § 74 LBO durch ortstbliche
28 Juli 201

Bekanntmachung vom . & 00 700 BT ;

Ballrechten-Dottingen, den 2 s S Lemi T V6
° 28 Juli 20” Blrgermeister B;rnhard Fehrenbach
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