Satzung: Fertigung 0

der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, Landkreis Breisgau -Hochschwarzwald, Uber den Bebauungs-
plan "Am Holzweg I"

Der Gemeinderat hat am 4.7.1996 den Bebauungsplan "Am Holzweg " unter Zugrundelegung der

nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.

Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), in der Fassung der Bekanntma-
chung aufgrund des Artikels 1 des Gesetzes Uber das Baugesetzbuch vom

8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2191), zuletzt geandert durch Art. 2 Magnetschwebebahnpla-
nungsG vom 23.11.1994 (BGBI. |. S. 3486)

Verordnung Uber die bautiche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) i.d.F.der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt geandert durch Art.3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I. S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GB!. S. 617)

§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wiurttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI. S 578,
ber. S. 720) zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.12.1991 (GBI. S 860)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im "Zeichnerischen Teil" (Anlage 1)
des Bebauungplanes.

§2
Anlagen zur Satzung
A Bestandteile
a. "Bebauungsvorschriften" vom 04.07.1996 Anlage.1, Blatt 1-4
b. "Zeichnerischer Teil" (M 1:500) vom 04.07.1996 Anlage 2, 1 Blatt
c. "Schnitte" (M1:200) vom 04.07.1996 Anlage 4, Blatt 1-4

(nur hinsichtlich der Hohenstellung
bindend)



B. Beifiigungen
a) "Begrindung" vom 04.07.1996 + Anlage 3, Blatt 1-6
b) "Funktionsplan" (M 1:500) vom 04.07.1996 Anlage 5
¢) "Flachennachweis" (M 1:500) vom 04.07.1996 Anlage 6
d) "Ubersichtsplan" (M 1:5000) vom 04.07.1996 Anlage 7
e) "Bestimmungen Uber die
Grundsticksentwasserung" Anlage 8
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungwidrig im Sinn des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen Bestandtei-
len dieser Satzung zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

@ 5. JuLi 1908

Ballrechten-Dottingen, den. 2. 70007

Es wird bestatigt, dai3 der Inhait dieses Planes sowie
die textlichen Festsatzu.igen uniar Beacnhtung des

vor:st-eh?nden Vertahrens mit den hierzu argangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen tibercinstimmt.




Bebauungsvorschriften Fertigung:

0
Anlage: 2
1-

Blatt: 4

zum Bebauungsplan "Am Holzweg I" der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

Erganzend zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende Textliche Festsetzungen:

1.00

1.20

1.30

1.31

Planungsrechtliche Festsetzungen

Arten der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Aligemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Als Ausnahmen unzulassig sind

—~ Gartenbaubetriebe (BauNVO § 4 (3) Nr. 4)

— Tankstellen (BauNVO § 4 (3) Nr. 5)

Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO)

Unzul&ssig sind:
Einzethandelsbetriebe, Schank- und

Speisewirtschaften (BauNVO § 6 (2) Nr. 3),
Gartenbaubetriebe (BauNVO § 6 (2) Nr. 6),
Tankstellen (BauNVO § 6 (2) Nr. 7)
sowie

Vergnugungsstatten i.S. des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Bauweisen (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO) — siehe Planeintrag —
"Offene Bauweise", teilweise eingeschrankt auf "nur Einzelhauser".

"Besondere" (abweichende) Bauweise, entspricht der "offenen Bauweise", jedoch ohne
Langenbegrenzung auf 50 m.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 12, 16 - 21a BauNVQ)

Die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

- durch den jeweils geringeren Wert von Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflachen-
zahl (GFZ) oder von (durch Baugrenzen festgesetzter) Uberbaubarer Flache, in Ver-
bindung mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse bzw. der zulassigen Héhenent-
wicklung.

- durch die GeschoB3zahl (Z), bzw. durch die zulassige Hohenentwicklung.

Zusatzlich zur festgesetzten Zahl der Voligeschosse kann als Ausnahme ein VollgeschoB im
Dachraum (als VoligeschoB zéhlendes oberstes Geschof3 im Dachraum) zugelassen werden,
wenn Keine anderen Festsetzungen oder Vorschriften dieses Bebauungsplanes entge-
genstehen.



1.32

2.00

2.10

Uberschreitung der Baugrenzen

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und
Dachvorspringe kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Ferner ist die Uberschreitung von Baugrenzen bis. max. 2,00 m dann durch Garagen als
Ausnahme zuldssig, wenn die Garagen mit dem Hauptbaukérper zusammengefafit werden
und Uberwiegend innerhalb des Baufensters ("{iberbaubare Grundstiicksflache") liegen.
Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind zulassig innerhalb der Baugrenzen sowie auf den hierfiir im Zeichnerischen

Teil ausgewiesenen Flachen (siehe auch OZ 1.32 "Uberschreitung von Baugrenzen!").

Pflanzgebote und Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 (a und b) BauGB)

Auf jedem Baugrundstiick muB mindestens ein hochstdmmiger, heimischer Laubbaum (z.B.
Linde, Kastanie oder NuB) gepflanzt werden.

Entlang der slddstlichen Baugebietsgrenze missen heimische Hecken und Striucher (z.B.
Feldahorn, Heinbuche, Faulbaum, Vogelkirsche, Schlehe, Holunder) gepflanzt werden.

Der "Zeichnerische Teil" enthalt Pflanzbindungen fur Baumbestand und Pflanzgebote,
soweit sie bestimmte festgelegte Standorte betreffen.

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Regenwasser von Dach- und sonstigen Fiachen (Wege, Stellplatze, Terrassen usw.), von
denen eine Gefahrdung von Grundwasser oder Oberflachengewassern nicht zu besorgen
ist, kann im Bereich des Grundsticks auch breitflachig Uber eine belebte Bodenschicht ver-
sickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fur Dritte
entstehen kénnen.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als moglich auf dem Grund-
stick zurlckzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten zu den Garagen, die Hofflachen, Abstell-
platze und sonstige Flachen nach Maglichkeit aus durchl&ssigem Material herzustelien.

Im Ubrigen sind die befestigten (versiegeiten) Flachen auf ein Minimum zu beschrénken. Sie
sind mit einem Gefalle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

Gestaltung der Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Im gesamten Planungsgebiet sind fur Haupt- und Nebengebaude Satteldacher mit Dach-
tberstand und roter bis rotbrauner Dacheindeckung festgesetzt.

Abweichender Bestand genie3t Bestandsschutz.

Im "Zeichnerischen Teil" ist die Hauptfirstrichtung festgesetzt.



2.20

2.21

2.30

2.31

2.32

2.33

2.34

3.00

3.10

3.20

Die Dachneigung (und die Firsthohe) von Doppelhdusern muf einheitlich sein.

Gestaltung der Garagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO) )

Garagen innerhalb der Baugrenze sind in das Geb&ude mit einzubeziehen oder als bauliche
Einheit mit einem der Dachneigung des Geb&udes entsprechenden Dach zu versehen.
Auf die "Garagenverordnung” vom 13.9.1989 bzw. auf die "Verwaltungsvorschriften Uber
die Herstellung notwendiger Stellplatze" wird verwiesen.

Gebaudehdhe (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fur die hdhenmaBige Einordnung der Hauptgeb&ude gilt die Festsetzung in den Gelande-
schnitten zum Bebauungsplan (maximale "Sockethdhe": Oberkante RohfuSboden im
ErdgeschoB). Falls die geplante Sockelhdhe eine Verteilung des Baugrubenaushubs auf
dem Baugrundstiick nicht zulaBt, kann insoweit ausnahmsweise eine grof3ere Sockethdhe
zugelassen werden.

Als maximale Gebaudehohe fur Hauptgebaude an den jeweiligen Traufseiten zwischen
Oberkante RohfuBboden im Erdgeschof und dem Schnittpunkt AuBenseite AuBenwand —
Oberkante Dachhaut wird festgesetzt:

Die maximale Hohenentwicklung der Hauptgebaude ist in den Schnitten durch Planein-
schrieb festgesetzt:

Als maximale Gebaudehdhe fir Nebengebaude und/oder Garagen an der jeweiligen Trauf-
seite zwischen der festgelegten Gelandeoberflaiche und dem Schnittpunkt AuBenseite
Mauerwerk/Oberkante Dachhaut wird festgesetzt: 3,00 m. Fur Grenzgaragen wird auf die
Vorschriften der LBO verwiesen.

Die Firsthéhe (und die Dachneigung) von Doppethausern muf einheitlich sein (siehe auch
0z 2.11)

Hinweise

Grundstucksentwésserung

In die textlichen Festsetzungen der Baugenehmigung sind die als Anlage 8 beigefugten
"Bestimmungen des Wasserwirtschaftsamtes Freiburg tber die Grundsticksentwasserung"
zu Ubernehmen.

Denkmalschutz

Von Bodenfunden bei Erdarbeiten oder wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine
oder dhnliches von Bauarbeiten betroffen sein sollten, ist unverzuglich das
Landesdenkmalaamt zu benachrichtigen.
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GEMEINDE BALLRECHTEN-DOTTINGEN Fertigung 0
Anlage 3
Blatt 1-86

Bebauungsplan "Am Holzweg 1"

Begrindung
1. i ich
1.1 AnlaB der Planaufstellung und bisheriges Aufstellungsverfahren

Im Zuge der vor Jahren erfolgten Aufgabe des fruher bestehenden Miittergenesungshei-
mes der Caritas galt es, damals fiir den umfangreichen Gebaudekomplex eine neue Nutzung
zu finden und das zugehérige Gelande entsprechend stadtebaullich zu ordnen. Als neue
Nutzung ergab sich eine gemischte Verwertung fir vorwiegend freiberufliche Tatigkeiten
(Ingenieurburo, Arztpraxen und dergleichen) sowie fir Wohnen. Da diese neue Nutzung
jedoch umfangreiche Auswirkungen auf die unmittelbare Umgebung hat (beispielsweise
VerkehrserschlieBung usw.) hat sich der Gemeinderat im Jahr 1989 entschlossen, durch
einen Bebauungsplan diese Nutzungsanderung zu begleiten und zu steuern.

Das Verfahren wurde bis zum Satzungs-BeschluB durchgefuhrt, der Plan wurde jedoch bis-
her nicht rechtskraftig, da sich Anderungen in den Planungszielen abzeichneten und
Anpassungen an den ebenfalls im Aufstellungsverfahren befindlichen angrenzenden
Bebauungsplan "Holzweg 1" anstanden. Da diese Gesichtspunkte inzwischen gekiart sind,
soll vorliegender Bebauungsplan nun zur Rechtskraft gebracht werden.

Anderungen im Plankonzept, insbesondere aber die Abstimmung des Planentwurfes auf
die neue LBO machen die erneute Offeniage des Planes notwendig.

Die inzwischen vollzogene Umnutzung des ehemaligen Muttergenesungsheims bzw. eine
wohnbauliche Erweiterung wurde nach § 33 BauGB genehmigt.

1.2 Lage des Plangebietes
siehe Ubersichtsplan

1.3 Fia nnut |

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen verfugt Gber einen rechtswirksamen FNP im Rahmen
der Gesamtplanung fur die Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim. Dieser stammt aus dem
Jahr 1980 und ist z.Zt. in Fortschreibung.

In der giltigen Planfassung ist das Gelande des ehemaligen Muttergenesungsheimes noch
als Gemeinbedarfsflache dargestelit. Geringfigige in das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren einbezogene Flachen sind dort AuBenbereich.

Far das nach SO anschlieBende Gebiet "Holzweg 11" wird derzeit, parallel zur FNP-Fortschrei-
bung ein punktuelles FNP-Anderungsverfahren durchgefihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes am Holzweg | erfolgt als Entwicklung aus dem beste-
henden FNP. Die zukinftige Planfassung des FNP wird entsprechend angepaft.



2.1

2.2.

2.3

n

ah rei Pi n iet

Das Plangebiet ist optisch gepragt durch die differenzierte, z.T. auch unorganisch gewach-
sene Baumasse des ehemaligen Muttergenesungsheimes sowie durch die Hohiwegsitua-
tion der CastelbergstraBe (Hauptfeldwegzufahrt). Wegen der Ortsrandsituation und der
umgebenden kleinteiligen Bebauung stellt sich besonders die Frage der héhenmaBigen
Einordnung sowie der BaukorpergroBen und landschaftlichen Einbindung zusatzlicher
Bebauung.

Sehr langfristig gesehen muB das gesamte im Sidosten anschlieBende Gelande als Wohn-
bauland-Erweiterungsflache gesehen werden. Es galt bei der vorliegenden Planung, diese
Weiterentwicklung zu ber(icksichtigen.

Das Plangebiet stellt daher, zusammen mit dem Gebiet "Holzweg |I” einen stadtebaulichen
Gesamtentwurf dar. in diesem Gebiet sind sowohi Wohnnutzung als auch Dienstleistungen
bzw. freiberufliche Nutzung vorgesehen.

r li N

Die angestrebte bzw. vorhandene Nutzung wird abgedeckt durch das Gberwiegend ausge-
wiesene "Allgemeine Wohngebiet" nach § 4 BauNVO. Auch die konzentrierte Nutzung der
ehemaligen Muttergenesungsheimgebaude fir Arztpraxis, Ingenieurbiiro und dergleichen
wird noch in diesem Rahmen gesehen, da auch Wohnungen dort vorgesehen wurden. Im
ubrigen ist von Bestandsschutz auszugehen.

Zur Betonung des Wohngebiets-Charakters (Einfugung in die Umgebung) sind Ausnahmen
nach BauNVO § 4 Abs. 3 Nr. 4 ("Gartenbaubetriebe") und Nr. 5 ("Tankstellen") im WA ausge-
schlossen.

Fir Flst. Nr. 145 (Teil) ist "Mischgebiet" (M) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um einen
Teilbereich der Gesamtplanung am Holzweg | und II, der schwerpunktmasig far
Dienstleistung und freiberufliche Nutzung vorgesehen ist. Seine Lage ist vor allem bestimmt
durch die zukinftige ErschlieBung durch Anbindung an die Kreisstrae K 4941 (Alfred-
Loffler-Sir.)

im Sudosten des Baugebietes. Die Uberplanung von Fist. Nr. 145 stellt insofern einen
Vorgriff aus diesem Planbereich (Hoizweg i) dar.

Dieses Mischgebiet wurde im Hinbtick auf seine Zweckbestimmung und insbesondere seine
Vertraglichkeit mit angrenzender vorhandener und zukunftiger Bebauung eingeschrankt:

Unzulassig sind nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 "Einzelhandelsbetriebe”, "Schank- und Speisewirt-
schaften”, Nr. 6 "Gartenbaubetriebe" und Nr. 7 "Tankstellen", sowie "Vergnligungsstatten"
im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Neuausweisungen:

Entsprechend der vorgesehenen, nicht zu hohen Bebauung am bis auf weiteres neuen
Ortsrand nach Norden wurde dort grundsatzlich Eingeschossigkeit festgelegt. Die
erwunschten steileren Dachneigungen, weiche teilweise im Plan festgesetzt sind, bzw.
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232

Zugelassene relativ hohe Kniestécke (in Einzelfallen), kénnen dazu fuhren, daB die
Dachraume als oberste Geschosse auf die Zahl der Volligeschosse zahlen. Eine Ausnahme-
vorschrift in den textlichen Festsetzungen regelt, daB diese zusatzlich zur festgesetzten
GeschoBzahl in den Nutzungsschablonen zugelassen werden konnen. Festgesetzte
Grund- und GeschoBflachenzahlen sind als Obergrenzen zu verstehen. Im Zusammenwir-
ken verschiedener anderer Festsetzungen (GeschoBzahl, tberbaubare Grundstiicksflache)
kann sich ergeben, daB diese Hochstwerte nicht in jedem Fall erreichbar sind.

Bestand:

Die sehr aufgeglieder’fe und in ihrer Hohenentwicklung stark differenzierte Baumasse des
ehemaligen Mittergenesungsheimes |aBt eine Steuerung des MafRes der baulichen
Nutzung durch Festsetzung von Grund- und GeschoBflachenzahl bzw. zuldssige Zahl der
Vollgeschosse nicht leicht zu. Planerische Zielsetzung war es hier, die GréBenordnung des
baulichen Bestandes festzuschreiben bzw. (im Bereich der héheren Gebaude) die mdgliche
Umgestaltung auf das MaB zu beschranken, welches eine Aufstockung (Aufsetzen eines
geneigten Daches) und geringfugige bauliche Erweiterung ermaglichte.

Zur Festsetzung des Mafes der bauiichen Nutzung wurde daher unter dieser Zieisetzung
ein relativ eng um den Bestand gezogenes Baufenster gewahit. In den von vorgenannten
Umbauabsichten nicht erfaBten Bereichen wurde die Hohenentwickiung (Trauf- und First-

hohe) festgeschrieben. Im Umbaubereich wurde die bauliche Héhenentwicklung durch 3
Schnitte festgeschrieben. Sie regeln die maximale Hohenausdehnung.

Bauweise

Im Bereich der vorgesehenen Neubebauung wurde eine "offene Bauweise", teilweise ein-
geschrankt auf die beabsichtigte stadtebauliche Wirkung, namlich "Einzelhaus” festgesetzt.

Der bauliche Bestand weist z.T. eine gréBere Langenausdehnung als 50 m auf. Aus diesem
Grund wurde eine "besondere (abweichende) Bauweise" festgesetzt, welche hinsichtlich
der Grenzabstande der offenen Bauweise entspricht, aber die 50 m-Begrenzung nicht auf-
weist. Die tatséchliche Begrenzung der Langenausdehnung der Baukdrper erfolgt also
durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache.

Gri I | Einrifte |
Der Bebauungsplan enthalt Pflanzbindungen fur schitzenswerten Bestand auf dem riick-
wartigen Teil des ehemaligen Muttergenesungsheim-Grundstuck. Diese Festsetzung soll
die Einbindung des teilweise neuen Ortsrandes in die Landschaft und in den baulichen
Bestand (stark durchgrinte Géarten bei den bestehenden Einfamilienhdusern) unterstiitzen.
Weiterhin sind textliche und zeichnerische Pflanzgebote ausgesprochen.

Der relativ geringe Umfang des Plangebietes umfaBt nur 2 noch nicht bebaute Grundstiicke.

Fist. Nr. 145 enthalt derzeit einen Spalierobstbestand in landwirtschaftiicher Monokultur. Der
Landschatftsplan zum FNP bewertet diesen "ohne gréBeren dkologischen Wert".

Zum Ausgleich wirden auf diesem Grundstiick Pflanzgebote festgesetzt.
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2.5.1

Im Zusammenhang mit dem vorstehend beschriebenen Aufstellungsverfahren Holzweg Il
war zwischenzeitlich daran gedacht , dieses Grundstick dort mitzuerfassen. Diese
Planung enthalt auch einen Grinordnungsplan, weicher die Eingriffe bewertet und
AusgleichsmaBnahmen nachweist.

Flst. Nr. 3779/2 sieht die Bebauung mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus vor. Seine Lage auf
dem Grundstick wurde so gewanit, daB wertvoller Baumbestand maogiichst geschont wird
(Eingriffs-Minimierung). Verbleibende Baume wurden unter Pflanzbindung gestelit.

Das textliche Pﬂanzgébot (Bebauungsvorschriften OZ 1.42) zur Randeingrinung mit ein-
heimischen Gehdlzen erfillt Uber seine stadtebauliche Zielsetzung (landschattliche Einbin-
dung) hinaus auch Ausgleichsfunktion.

Bereits bei den Voruberlegungen zur Erstellung des Bebauungsplanes "Am Holzweg 1" war
man sich grundsatzlich dariber einig, die Neubebauung, soweit sie Wohnhauser betrifft,
madglichst der "gewachsenen Bauweise" auf dem Dorf anzupassen, namlich eine
gingeschossige Bebauung mit steilerem Dach vorzusehen. Dies bot sich auch {ir die jetzt
Uberplante Bauflache an, obwohl zum einen die Nutzung fur die Dienstleistungsbetriebe
eine héhere Baukdrperentwicklung vertangt und zum anderen auch der stadtebauliche
Ubergang zum ehemaligen Muttergenesungsheimgebaude mit seiner massiven Erschei-
nungsweise bewaltigt werden muBte.

Nicht zuletzt wegen der héhenmaBigen Einordnung der ErschlieBungsflachen und der
jeweiligen Sockelhdhen der Gebaude wurde bereits im Vorfeld der Planung eine sorgfaitige
Héhenaufnahme des Geldndes vorgenommen. Das Geléande steigt diagonal durch das Bau-
gebiet um ca. 5 m an. Im héheren Bereich kommen nach dem Entwurf die Einzelhauser zu
stehen - dort wollte man bei der eingeschossigen Bebauung bleiben. Im tiefer gelegenen
Bereich bzw. im Ubergangsbereich zum Gebaude des ehemaligen Mittergenesungsheimes
(jetzt Fa. Taberg) kann auch eine zweigeschossige Bebauung (mit ausbaufahigem Dach)
sowohl den Nutzungsgesichtspunkten als auch den stadtebaulichen Vorgaben Rechnung
tragen. Bei der Durcharbeitung des Planes wurde auf eine sorgfaltige Untersuchung tber
die Hohenverstaffelung der Baukérper geachtet (siehe Gelandeschnitte I-i bis VIII-VIIT) und
die Hohenstellung der Baukérper (Sockelhthe) entsprechend festgesetzt.

Verkehr

Die auBere VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt, wie bisher, Uber die Castellberg-
strafe bzw. die KreisstraBe.

Die oben bereits erwahnte vorgesehene Erweiterung des Gebietes nach Stiden macht
jedoch eine ErschlieBungsmaéglichkeit notwendig, welche nicht die etwas ungunstige Ein-
mundung der CastellbergstraBe bzw. der Alten KirchstraBe in die KreisstraBe benutzt. Hierzu
ist im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes angedeutet, daB, gegeniiber der Zufahrt
zum Baugebiet "Mihlematte" von der KreisstraBe her eine leistungsfahige ErschlieBung
méglich sein wird. Zum Zeitpunkt der spateren Verwirklichung dieses Anschlusses kann der
Bereich der CastellbergstraBe, welcher innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches liegt, in
seiner Bedeutung als verkehrsberuhigter Bereich weiter abgestuft werden.



2.5.2

2.6

4.0

5.0

Innere VerkehrserschlieBung

Hierflr wurden Uber die bisher schon vorhandene Verkehrsflache der Castelbergstraie
hinaus keine &ffentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen. Die beiden im rickwartigen
Gelande des ehemaligen Muttergenesungsheimes ausgewiesenen Baugrundstlcke
werden Uber private Zuwegung erschlossen. Der neu angelegte Parkplatz fur den
Altbestand im Westen der CastellbergstraBe besitzt gebiindelte Zufahrten.

Fist. Nr. 145 wird bei Verwirklichung der neuen KreisstraBen-Zufahrt (Holzweg 1) von Siiden
her erschlossen werden. Damit kann die Zufahrt zur CastelibergstraBe entfallen und diese
somit entlastet werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der relativ geringfligigen Baugehietserweiterung ist durch
AnschluB an die gemeindlichen Versorgungsanlagen sichergesteilit.

Folgeeinrichtungen

Wegen der relativ geringen GréBe des Baugebietes, insbesondere wegen der relativ gerin-
gen zusatzlich vorgesehenen Bebauung sind Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen der
offentlichen Hand und Privater nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Daten

Siehe Pian "Flachennachweis" (Aniage 5)

Auf Dichteberechnung sowie Ermittlung der Zahl méglicher Einwohner wird im vorliegenden
Fall verzichtet, da sich zum einen durch die starke Betonung von freiberuflicher Tatigkeit
realistische Zahlen hierfur nicht ergeben, zum anderen die zu erwartende geringe Ein-
wohnerzahl unter keinem Aspekt von Interesse ist.

Kosten

Kanalisation DM 56.000,--
Wasserversorgung DM  20.000,--
StraBenbau- und Beleuchtung DM 30.000,--
Gesamtkosten DM 106.000,--

Zzgl. ges. MWSt.



6. Bodenordnende MaBnahmen

Die Bodenordnung 1aBt sich aufgrund freiwilliger Vereinbarung vollziehen. Die Gemeinde
behalt sich jedoch samtliche nach BauGB moglichen OrdnungsmaBnahmen vor, um
gegebenenfalls die Voliziehbarkeit der Planung sicherzustellen.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen.

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau « Planung
79104 Freiburg Stadtstrafe 43 Telefon 0761 /38 30 18
Telefax 0761/ 39159

04.07.1996 L o< PO, SO
Allgayer, freier Stadtplaner

Es wird bestatigt. daB Ar~ I~hait dinses Planes sowie
die textlichen Feslkselaungeh bty Beachtung des
vorstehenden Verfahrens wd denWiorzu crgangenen
Beschiuss.i. des Gemuenderates der Gemeinde
Ballrechten-Outiing i uberenstimmt.

Ausgefertigt, den
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FERTIGUNG
ANLAGE

Bestimmungen Uber die Grundstiicksentwéisserung

1. Alle hauslichen Abwésser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaraniage des Abwasserzweckverbandes
Sulzbachtal in GriBheim abzuleiten.

Da die éffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefihrt ist, ist auf eine richtige und voll-
standige Trennung des Abwassers zu achten:

Hausliche Abwasser sind in den Schmutzwasserkanal, Regenwasser in den Regenwasser-
kanal abzuleiten.

2. Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Steliplatze, Terrassen usw.), von
denen eine Gefahrdung von Grundwasser oder Oberflachengewéssern nicht zu besorgen
ist, kann im Bereich des Grundstiickes auch breitflachig Uber eine belebte Bodenschicht
versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fur Dritte
entstehen kénnen.

3. Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die éffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) milssen vor Verfillung der Rohrgrében unter Bezug auf die jeweils
gultige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde bzw. einen von der Gemeinde zu be-
stimmenden Sachkundigen abgenommen werden.

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Durch-
schrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzubewahren.

4. Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwasserungsanlagen ist geméafn DIN 1986 Teil 1
(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

5. In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanal)
mussen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstlckes nach der jeweiligen
Bestimmung der Ortsentwéasserungssatzung Kontrolischachte oder Reinigungssticke vor-
gesehen werden; sie missen stets zuganglich sein.

6. Die befestigten (versiegelten) Flachen auf ein Minimum zu beschranken. Sie sind mit einem
Gefalle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen.

7. Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt / Gemeinde anzuwenden.

E.s wird bestatigi. dals (ier wnah deses Planes sowie
die textlichen Festsotzi, o o fleachtung Jes
vorstehenden Vertahrens mit den bicrzu ergang“enen
Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen ubereinstimmt.

Ausgefertigt, den ........2 5. SEP.




