Satzun

iber den Bebauungsplan ,Im Ried II“

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches i.d.F. vom 08. Dezember 1986 (BGBI | S. 2253),
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BGBI | S. 466) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg vom 08. August 1995 (GBI. S. 617) und § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wairttemberg nach der derzeit aktuellsten Fassung vom 08. November 1993 (GBI. S. 657)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen in éffentlicher Sitzung
am 23. Mai 1996

den Bebauungsplan ,,Im Ried II* als Satzung beschlossen.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der
Bebauungsplan = Lageplan
vom 23. Mai 1996 maftgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§2
Dringender Wohnbedarf der Bevélkerung

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung im
Sinne des § 1 des BauGB-MaRRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch.

§3

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Ubersichtsplan M. 1 : 5000 vom 23.05.1996
2. zeichnerischem Teil M. 1: 500 vom 23.05.1996
3. textlichen Festsetzungen vom 23.05.1996
4. Begrindung ) 23.05.1996

2



4

12

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. (3) und (4) der Landesbauordnung fur Baden-
Wiirttemberg handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§5
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung
nach § 12 des Baugesetzbuches in Kraft.

Ballrechten-Dottingen, den 23. Mai 1995
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GEMEINDE BALLRECHTEN-DOTTINGEN KREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

BEBAUUNGSPLAN "IM RIED II"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) v. 08.12.1986; Fassung: 22.04.1993
Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.01.1990; Fassung: 22.04.1993
BaumaBRnahmengesetz ’ " v. 28.04.1993
Landesbauordnung (LBO) v. 28.11.1983; Fassung: 08.08.1995
Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1. Art der baulichen Nutfzung:

nach Planeinschrieb: Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S. §4 BauNVO

1.2. MaR der baulichen Nutzung:
nach Planeinschrieb: ( §16-20 BauNVO)

1.2.1. Zahl der Vollgeschosse: Ii

1.2.2. GRZ0,4

1.23. GFZ20,8
Bei der Ermittlung der GeschoRflédche sind Flachen von Aufenthaltsrdumen einschl. der zu
ihnen gehdrenden Treppenraumen und einschl. ihrer Umfassungswénde auch in
Geschossen mitzurechnen, die keine Vollgeschosse sind.

1.3. Bauweise:

offene Bauweise im Sinne des § 22(2) BauNVO. ((Einzel- oder Doppelhduser)

1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen begrenzt.




1.5. Flichen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des §14 (1) BauNVO sind auch auerhalb der liberbaubaren
Grundstlicksfldche zuldssig, jedoch nicht zwischen der Baugrenze und der

Verkehrsflache.

1.6. Flichen fiir Garagen und Stellplitze

Garagen und {iberdachte Stellplétze sind auch auBerhalb der Baugrenze zuléssig, jedoch
nicht zwischen der Baugrenze und der Verkehrsflache.
Stellplatze kénnen im Anschluf an die Verkehrsflache angelegt werden.

1.7. Pflanzgebot

Die mit Pflanzgebot belegten Flachen sind mit standortgerechten heimischen Badumen und
Stréuchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze miissen durch

neue ersetzt werden.

pJ Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen.
Bei der Gehdlzauswahl ist auf standortgerechte Arten entsprechend der natiirlichen
Vegetation zu beachten. Die nachfolgend aufgefiihrten Bdume und Strducher erfiillen

diese Forderung.

Bdume: Rotbuche
Trauben-Eiche
¥ Hainbuche *
SiR-Kirsche
Feld-Ahorn
Stiel-Eiche
* Esche *
“Sommer-Linde
Berg-Ahorn

Strducher:  Schlehe
Hasel **
Roter Hartriegel
Zweigriffl. WeiRdorn
Weitdorn
Wolliger Schneeball
Rote Heckenkirsche
Feld-Rose
Hunds-Rose

1.8. Garagenzufahrten und offene Stellplitze

Fagus sylvatica
Quercus petrae
Carpinus betulus
Prunus avium
Acer campestre
Quercus robur
Fraxinus excelsior * &
Tilia platophyllos
Acer pseudoplatanus

*

Prunus spinosa
Corylus avellana **
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Rosa arvensis

Rosa canina agg

Legende';
allergene Pflanzen

& % 'stark allergen

Garagenzufahrten und offene Stellplatze dirfen nur mit wasserdurchIaSS|gen Beldagen
ausgeflhrt werden. ( VermeidungsmaBnahme i.S. §8a Bundesnaturschutzgesetz)

1.9. Festsetzung der Hohenlage

Die maximalen Geb&udehdhen werden wie folgt festgesetzt:;
Traufhéhe: 6,00 m; Bezugspunkte: Oberkante StraRenmitte und Schnlttpunkt
Au(&enkante Wand / Unterkante Dachkonstruktion.

FirsthGhe:

8,50 m; Bezugspunkte: Oberkante StraRenmitte und Oberkante Dachhaut




R

AZ‘/BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1. Dachgestaltung
2.1.1. Dachform: Es wird ein geneigtes Dach mit einer Mindestneigung von 20° vorgeschrieben.

2.1.2. Gauben sind zuldssig. Sie diirfen in ihrer Gesamtbreite 50% der Trauflange der jeweiligen
Dachansicht nicht Gberschreiten.

2.1.3. Garagen sind ebenfalls mit einem geneigten Dach von mind. 20° Neigung zu versehen
2.2. Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflache

2.2.%. Einfriedungen zu den &ffentlichen Verkehrsflichen sind aus Striuchern oder Hecken
herzustellen
Z&une sind zulassig, wenn sie von Pflanzung Gberwachsen werden.

3. HINWEISE
3.1. Pflanzplan

Der Pflanzplan ist mit der Bauvorlage vorzulegen.
Die Bepflanzung ist bis zu einem Jahr nach der baurechtlichen Bauwerksabnahme auszufihren
und der Gemeinde anzuzeigen.

3.2. MaBnahmen zum Bodenschutfz
Die beigefiigten allgemeinen Bestimmungen zum Bodenschutz sind zu beachten.
3.3. Benachrichtigung des Landesdenkmalamtes

Im Baugebiet gibt es Hinweise auf-zeitlich noch nicht ndher bestimmte -Eisenverhiittung (event.
rémisch)

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg

ist mindestens 4 Wochen vor Beginn der Erd- bzw. ErschlieBungsarbeiten schriftlich zu
unterrichten, um Kontrollbegehungen durchfiihren zu kénnen. Sollten dabei Funde zutage treten,
behdlt sich das Landesdenkmalamt eine Untersuchung des fraglichen Areals vor.

In diesem Fall muR die notwendige Zeit fiir eine ordnungsgeméaRe Dokumentation und Bergung
eingerdumt werden. Weitere Funde im Zuge von Erdarbeiten sind gemaRr §20 des Denkmal-
schutzgesetzes unverziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden

3.4. Verfahren

Zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes wird das Offenlage- und Satzungsverfahren
nach dem BaumaRBnahmengesetz abgewickelt.

Aufgestellt: B3, Mal 1996
Gemeinde Ballrechten-Dottingen

Burgermelster




GEMEINDE BALLRECHTEN DOTTINGEN KREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

BEBAUUNGSPLAN "IM RIED II"

BEGRUNDUNG

1. Lage des Plangebietes

Das geplante Baugebiet liegt fast ausschlieBlich auf der Gemarkung Ballrechten, im
Norden des Ortsteiles Dottingen und im Westen des Ortsteiles Ballrechten, im direkten
Anschluf an die bestehenden Baugebiete "Im Ried I" und "Brunnfeld I".

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Siiden durch die Rémerstrae, im Osten durch die Hausgérten der am Weg "Im Ried"
gelegenen Hauser, im Westen und Norden durch die freie Feldlage.

Das neue Wohngebiet umfaRt in seiner La&ngenausdehnung in Nord-Siid-Richtung von ca.
110 m, und ca 80 m in Ost-West-Richtung eine Gesamtflache von ca 0,88 ha.

2. Bestehende Situation

2.1. Topographie

Das Baugebiet liegt an einem Hang, der ein von Ost nach West verlaufendes Gefalle von
ca. 6% aufweist.

2.2 Flachennutzung
Das Plangebiet wird (iberwiegend als Ackerland flir landwirtschaftliche Monokulturen
genutzt.

3. Flichennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ballrechten-Dottingen besteht ein rechtskréftiger Flachen-
nutzungsplan, der das Plangebiet als Wohnbauflache ausweist.

4. Erfordernis, Ziele und Zwecke der Planaufstellung
4.1 Planungsursachen

Die bisher erschlossenen Baugebiete sind fiir die Schaffung von neuen Wohngebauden
ausgeschopft. Konkrete Nachfrage nach Bauland ist in der Bevélkerung vorhanden. Es
existieren im Augenblick keine Alternativflachen, um den Mafnahmen zur Eigen-
entwicklung Rechnung zu tragen. Um eine Abwanderung der jungen ortsanséssigen
Bevolkerung zu vermeiden, ist die ErschlieBung von neuem Baugelénde dringend
notwendig geworden.



4.2. Stadtebauliche Gestaltung

Das Baugebiet ist als Wohngebiet fiir den Eigenbedarf der Bevolkerung von Ballrechten-
Dottingen geplant. Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und den
derzeit vorherrschenden Wiinschen der Bevolkerung.

Die zuldssige Zweigeschossigkeit soll ein Fldchen- und Kostensparendes Bauen
ermdglichen.

4.3. Griinordnung

Der Eingriff in die Kulturlandschaft durch die ErschlieBung des Baugebietes betrifft im
Wesentlichen den Verlust an landwirtschaftlichen Béden, sowie die Versiegelung von ca.
40 % der Fldche. Fiir Flora und Fauna werden geénderte, aber nicht generell schlechtere
Lebensbedingungen geschaffen.

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes und als AusgleichsmaRnahmen sind
Bepflanzungen mit heimischen, standortgerechten Bdumen und Strduchern vorgeschrie-
ben, sowie ein 5 Meter breiter Griinstreifen.

An die Strae werden grof3kronige Bédume gesetzt

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wurde entsprechend dem umgebenden Gebietscharakter Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt, wobei Nebenanlagen
mitzurechnen sind.

Um eine eventuelle 2 1/2 -geschoBigkeit zu vermeiden, sind bei der Ermittlung der
Geschofflachen auch die Flachen mit einzurechnen, die keine Vollgeschosse sind.

(§20 Abs.3 BauNVO)

5.3. Bauweise und die Bebaubarkeit der Grundstiicke

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes wurde offene Bauweise gem.§22
BauNVO festgesetzt. Es werden neben Einzelhdusern auch Doppelhduser zugelassen.
Aufgrund der unregelmaBigen Grundstiickszuschnitte wurden die Baufenster groRztigig
bemessen, um eine bessere Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiickes zu ermdglichen.

6. ErschlieBung, Versorgung, Entsorgung
6.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt liber eine Verbindung zwischen den bestehenden
Stralen: "Rémerstrale" und "Im Ried".

Das neue Verbindungsstiick hat die gleiche Fahrbahnbreite (5,00 m) wie "Im Ried". Sie ist
als Mischflache vorgesehen. Auf einem zusétzlichen 3,00 m breitem Streifen auf der
StraBenwestseite, stehen Strafenbdume und werden 6ffentliche Stellplédtze vorgesehen.



6.2. Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung
Anschluf an die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung und an die bestehende
Kanalisation ( Trennsystem)

6.3. Strom- und Gasversorgung

ist durch das Badenwerk (Strom) und die Energieversorgung Oberbaden (Gas) gesichert.

7. Statistik und Kosten

GroRe des Plangebietes ca. 8840 gm
Offentliche Fliache ca. 980 gm (11%)
Bauflache: ca 7860 gm (89%)

Im Baugebiet entstehen ca 12 Einfamilienhduser, zum Teil als Doppelhaushélften mit
einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von ca. 650 gm.

7.1. ErschlieBungskosten:

Die Kosten werden nach der heutigen Situation geschatzt:

- StraRenbau mit Beleuchtung und Bepflanzung 207.800,--
- Wasserversorgung 67.200,--
- Entwasserung 173.500,--
Summe insgesamt: 448.500,--

7.2. Finanzierung

Die ErschlieRungskosten werden durch ErschlieBungs- und Anliegerbeitié&ge finanziert.
8. Planverwirklichung und Folgeverfahren
Die Grundstiicke des neuen Baugebietes befinden sich zum gréBten Teil in Gemeindebesitz. Mit

den restlichen Eigentiimern wurde eine Umlegungsvereinbarung getroffen.

Aufgestellt: % 1154
Gemeinde Ballrechten-Dottingen

YVONNE FALLER

DIPL. ING. FRE RCHITEKTIN
SCHEFFEL 02 FREIBURG
Tel. 076 ak 73926

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




tbersichtsplan zum Bebauungsplan "Im Ried II" vom 23.05.1996
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