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SATZUNG

uber die 1. Anderung des Bebauungsplan ,,Wettelbrunner StraBe* der Gemeinde Ball-

rechten-Dottingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
.................... die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wettelbrunner Stralke“ unter Zugrun-
delegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S.58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
15009).

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2015
(GBI. 2016 S. 1).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

81
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der

Planzeichnung in der Fassung in der Fassung vom .....................
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82
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:
a. der Planzeichnung VOM i
b. den Bebauungsvorschriften VOM
I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Beigefigt sind:
a. Begrindung VOM i,
b. Bebauungsvorschriften VOM
lll. Hinweise

§3
In-Kraft-Treten
Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wettelbrunner StralRe“ tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ballrechten-Dottingen, den .......... e ——————————————
Bernhard Fehrenbach

Blrgermeister

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit mafigebenden

Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Bilrgermeister



SATZUNG

Uber die drtlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung des Bebauungsplan ,,Wettelbrun-

ner Strale“ der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
.......... die ortlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung des Bebauungsplan ,Wettelbrunner
StralRe unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2015
(GBI. 2016 S. 1)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

81
Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan ,Wettelbrunner Stral3e” der Gemeinde Ballrechten-Dottingen ergibt sich aus der Planzeich-

nung des Bebauungsplanes in der Fassung vom .....................

8§82
Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a. Bebauungsvorschriften VOM e,

II. Ortliche Bauvorschriften

Beigefugt sind:

a. Begrindung VOM
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§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 der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wettelbrunner StraRe*
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen treten mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 74
Abs. 7 LBO i. V. m. 8§ 10 BauGB in Kraft.

Ballrechten-Dottingen, den .......... L ————————————
Bernhard Fehrenbach

Bilrgermeister

Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden

Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Birgermeister
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In Erganzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1722).
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S.58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509).
8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015
(GBI. 2016 S. 1)
Landesbauordnung fiur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

1. Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet gemal3 § 8

BauNVO festgesetzt.
1.1.1  Vergnigungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO werden nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

ausgeschlossen.

1.1.2 Beherbergungsbetriebe werden nach § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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1.1.3 Einzelhandelsbetriebe sind gemal § 1 (5) BauNVO nur als Laden und
Verkaufsstellen in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe

und Handwerksbetrieben zulassig.

Maf der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff BauNVO
2.1. Grundflachenzahl gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal Planzeichnungseintrag als Obergrenze
festgesetzt.
2.2. Hohe der baulichen Anlagen gemaf 88 16 und 18 BauNVO
Die Gebaudehothe (Oberkante aller Bauteile) wird als HochstmaR in Meter gemaf
Planzeichnungseintrag als NN-Bezug festgesetzt.
2.3. Zahl der Vollgeschosse gemaf3 88 16 und 20 BauNVO i. V. m. §2(6) LBO.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Obergrenze gemald Planzeichnungseintrag

festgesetzt.
3. Bauweise gemaf § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNvVO
Fur den Bereich des Gewerbegebietes gilt: abweichende Bauweise

Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise gemaf 8§ 22 (4) BauNVO
festgesetzt. Bei beiderseitigem Einverstandnis der Grenznachbarn darf an seitlichen
Grundstiicksgrenzen zusammengebaut werden. Ansonsten gelten die Vorschriften

der LBO wegen Grenzbebauung in offener Bauweise.

4, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen gemaR § 9 (1) Nr. 2
BauGB und § 23 (1) und (3) BauNVO
Die Uiberbaubaren Grundsttcksflachen sind im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplanes in Form von Baugrenzen festgesetzt.

5. Nebenanlagen und Stellplatze gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB

5.1. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO dirfen im gesamten Geltungsbereich
auch aulRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen tberbaubaren

Grundstucksflachen erstellt werden.

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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5.2.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

7.1.

Stellplatze, Carports (Definition: zu allen Seiten offener, Gberdachter Stellplatz) und
Garagen gemal § 12 BauNVO dirfen im gesamten Geltungsbereich nur innerhalb
der Uiberbaubaren Grundsticksflachen, Stellplatze zusatzlich auch auf den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen erstellt werden.

AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Pflanzgebot) gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Gewerbegebiet ist im Bereich der privaten Grundstiicksflachen pro angefangene
500 m?2 nicht Gberbaubarer Grundsticksflache (20%) mind. 1 Baum und 20
Straucher zu pflanzen. GroRRe und Art siehe Pflanzenliste siehe Kap. 10.1. und 10.2.
Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strauchern ist als Ersatz ein
vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemalf der Pflanzenliste im Anhang
nachzupflanzen.

Die Umsetzung der festgesetzten grunordnerischen Malinahmen ist durch die
Gemeinde Ballrechten- Dottingen sicherzustellen.

Die Monitoring-MaRnahmen dienen der Uberwachung und der Einhaltung der im
Bebauungsplan festgesetzten Mallhahmen

Die Umsetzung der festgesetzten grunordnerischen Mal3nahmen ist durch die
Gemeinde Ballrechten- Dottingen sicherzustellen. Auf die einschlagigen
Regelungen nach 8178 BauGB wird verwiesen. Die Gemeinde Ballrechten-
Dottingen kann die betroffenen Grundstiickseigentimer durch Bescheid
verpflichten, die Pflanzgebote umzusetzen

Die Monitoring-MaRnahmen dienen der Uberwachung und der Einhaltung der im

Bebauungsplan festgesetzten MalZnahmen.

MaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes — Flachen zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach 89 Abs. 1 Nr. 25b
und Abs. 6 BauGB

Erhalt von funf Einzelbdumen entsprechend Maflinahmenplan (Anlage 2
Umweltbericht) im Sidwesten des Gebietes. Die BAume sind zu erhalten und

dauerhaft zu pflegen.

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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7.2.

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer, heimischer
Laubbaum bzw. landschaftsgerechter Obstbaum gemalR der Pflanzenliste (Anhang)

nach zu pflanzen.

Mergezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF Malinahmen) innerhalb des
Planungsgebietes

Aufhangen von 3 Vogelnistkasten fur Hohlenbriter (Star, Kohlmeise, Blaumeise)
sowie 2 Fledermauskéasten. Dabei sind die Vogel- und Fledermauskasten an
bestehenden élteren Baumen im Planungsgebiet entlang des FulRwegs am
Sulzbach aufzuhangen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bie-CEF-MaRknahmen
prifen: Bei Verlust oder Beschadigung eines Nistkastens ist ein vergleichbarer
Nistkasten anzubringen. Bie-Malknahmen-werden-tbereinen-offentlich-rechtlichen
Vertrag-gesichert

Die Mal3nahmen der vergezegen umzusetzenden MaRnahmen werden tber einen
offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und
dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das LRA Breisgau-
Hochschwarzwald als Untere Naturschutzbehdrde gesichert. Ber-\erirag-ist-rech

9.1.

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

Stellplatzflachen fir PKW sind in einer wasserdurchléassigen

Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster,

wassergebundene Decke) auszufihren.

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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9.2.

9.8.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Flachdéacher sind fachgerecht extensiv zu begrunen, sofern sie nicht als Glasdach
ausgebildet werden, um teilweise eine naturnahe Regenwassernutzung zu

ermdglichen.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MalRhahmen ist durch die

Gemeinde Ballrechten-Dottingen sicherzustellen.

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16.04.2013 (GBI. S. 55).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Sie dirfen weder blinken noch sich bewegen.

Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachflachen und tiber den Gebauden ist

unzulassig.

Hinweise

Denkmalschutz

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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Gemal 8§ 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Regierungsprasidium

Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. 8 - Landesamt fir Denkmalpflege, Postfach 20
01 52, 73712 Esslingen a. N., Dienstsitz Freiburg, Sternwaldstr. 14, 79102 Freiburg
unverzuglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet
zu Tage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte

Grenzsteine oder ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sein sollten.

2. Bodenschutz
Die Oberbdden im Baugebiet sind wahrscheinlich aus historischer Bergbautatigkeit
belastet. Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte, welche durch
Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstanden sind.
Daher ist der Erdaushub auf dem Grundstiick separat zu lagern. Anfallender
Oberboden darf daher ausschlief3lich zu landschaftsbaulichen und
landschaftsgestalterischen Malinahmen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verwendet werden.
Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgeméaRen Entsorgung vor
einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwermetalle
zu untersuchen. Fir die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Fall

der eluierbare Schadstoffanteil zu bestimmen.

Nach Beendigung der BaumalRnahme ist der kontaminierte Erdaushub innerhalb der

BaumalRnahme einzuebnen und dauerhaft einzuséaen.

Im Bereich von moglichen Kinderspielplatzen und Haus- bzw. Nutzgéarten ist aus
vorsorgendem Gesundheitsschutz der vorhandene Oberboden auszutauschen bzw.

mit mindestens 30 cm unbelastetem Boden zu tberdecken.

3. Geologie
Nach der GKV (vorlaufigen geologischen Karte) wird der Baugrund von L3ss,
Losslehm und Kiesen aufgebaut. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, Grundwasser u.s.w.) wird geotechnische

Beratung durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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V. Anhang
1. Pflanzenliste fur Pflanzgebote mit Ausgleichsfunktionen

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréf3en:
e Bd&ume: 3 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang 10 - 12 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

e Bei der Beschaffung der B&dume sind ausschlief3lich gebietsheimische Gehdlze
aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fur die regionale Herkunft ist von den
Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume 1. Ordnung:
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus minor

Salix alba

Baume 2. Ordnung und Obstb&ume:

Acer campestre
Carpinus betulus

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Ligustrum vulgare
Rosa canina

Salix purpurea

Salix Rubens
Viburnum lantana
Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten

Malus sylvestris- Sorten

Schwarz-Erle
Hange-Birke
Esche
Zitter-Pappel
Vogelkirsche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Feld-Ulme
Silber-Weide

Feld-Ahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Pfaffenhitchen
Schlehe

Liguster

Hundsrose
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Wolliger Schneeball

Speierling

Nussbaum

Weil3e Maulbeere

gebietsheimische Sufkirsche

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

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geil3hirtle)

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

2. Pflanzenliste fur Flachen mit allgemeinen Festsetzungen

1286_2016-02-01_textl. Festsetzungen
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Baume fur die Parkplatz- und Stral3enbepflanzung

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz- Ahorn
Corylus colurna Baumhasel
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata "Paulii’ Rotdorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Liguidambar styraciflua Amberbaum
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Prunus-Sorten Kirsche

Geholze fur sonstige Flachen: (beispielhafte Vorschlagsliste)

Solitargehdlze u. Ziergeholze

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Cornus - Arten Hartriegel

Buddleya davidii Sommerflieder
Deutzia spec. Deutzien

Forsythia Forsythie
Kolkwitzia Kolkwitzien
Magnolia spec. Strauchmagnolien
Malus "Hillierie” Zierapfel
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch

Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Kirschlorbeer
Spierstraucher

Syringa vulgaris Flieder
Viburnum rhytidophyllum Immergr. Schneeball
Juniperus communis Wacholder

Juniperus chinensis/sabina
Ribes spec.

Nied. Wacholderarten
Zierjohannisbeere

Rosa spec. Strauchrosen
Caragana arborescens Erbsenstrauch
Prunus cerasifera ,Nigra*“ Zierkirsche
Prunus sargentii Zierkirsche
Prunus serrulata ,Kanzan* Zierkirsche
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Der Gemeinderat hatam ........ die Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplans
~Wettelbrunner Stralle” bestehend aus den Bebauungsvorschriften und der Planzeichnung

beschlossen und die Begrindung gebilligt.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit

maf3gebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den .......... e
Bernhard Fehrenbach

Birgermeister

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

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Birgermeister
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1. Erfordernis der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung des bestehenden Betriebes im Planungsgebiet geschaffen. Eine Erweiterung der
betrieblichen Anlagen ist innerhalb der derzeitigen Baugrenzen nicht moglich, da das Baufenster nach
Osten von einer mit Leitungsrechten belasteten Flache begrenzt ist. Im Rahmen von
Voruntersuchungen zur ErschlieBungssituation wurde festgestellt, dass durch eine Umverlegung auf
die eingetragenen Leitungsrechte zu Gunsten von zwei Abwasserleitungen verzichtet werden kann.
Somit ist eine Einbeziehung bzw. Uberbauung dieser Flachen und in der Folge eine Erweiterung der
Betriebsgebaude nach Osten moglich. Der Abstand des Baufensters zu den Grundstlicksgrenzen
bzw. zum o6ffentlichen Verkehrsraum wird einheitlich auf ein MaRR von 2,50m reduziert, um eine

bestmdogliche Ausnutzung des Grundstlickes zu ermdéglichen.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Mit 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die

Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes geschaffen.

3. Rechtsverhéltnisse, Verfahren

Rechtsgrundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach 88 8 und 9 BauGB.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB im
herkommlichen Verfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden aufgestellt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Stralke“ befindet sich
innerhalb des Gewerbegebietes Wettelbrunner Stral’e der Gemeinde Ballrechten-Dottingen im
Gewann Untermatten der Gemarkung Dottingen slidwestlich der Strafe Untermatten und westlich der
Wettelbrunner StraRe. Von der Anderung betroffen sind die Flurstiicke 3026, 3026/1 und 3026/3.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

4. Derzeitige Nutzung

Die Flachen sind bereits mit Ausnahme der mit Leitungsrechten belasteten Flache tUberbaut.

5. Vorbereitende Bauleitplanung
Im rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-

Dottingen, Eschbach ist der Planungsbereich als Gewerbegebiet ausgewiesen.
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Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach 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. Artder baulichen Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wird entsprechend der bisherigen Nutzung als nach § 8 BauNVO als
Gewerbegebiet festgesetzt.

Zur Sicherung der Bauflachen fir das produzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe werden
Beherbergungsbetriebe und Vergnigungsstatten ausgeschlossen und Einzelhandelsbetriebe und
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur
in den festgesetzten Ausnahmeféllen zugelassen.

6.2. Mal der baulichen Nutzung
Die GRZ wird gegeniber den bisherigen Festsetzungen im Hinblick auf den verantwortungsvollen
Umgang bei der Inanspruchnahme neuer Flachen auf das gemaf BauNVO festgelegte Hochstmalf3
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von 0,8 heraufgesetzt. Weiterhin entspricht das damit festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung den
angrenzenden Gewerbegebieten, um ein einheitliches Erscheinungsbild des gesamten
Gewerbegebietes sicher zu stellen. Zusétzlich ist die Festsetzung erforderlich, um die notwendigen
Erweiterungsflachen baulich nutzen zu konnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante aller Bauteile) wird als Hochstmal3 in Meter gemaf
Planzeichnungseintrag als NN-Bezug festgesetzt. Die Hohenfestsetzung berlcksichtigt die
Gebaudehohe der Bestandsgebaude und ermdéglicht eine absolute Gebaudehthe von ca. 13,50m ab
StralBenoberkante. Zusatzlich zur Hohenfestsetzung mit NN-Bezug wird die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse begrenzt. Hierdurch wird eine Uberschreitung der nach § 17

Absatz 1 BauNVO zulassigen Obergrenze der Geschossflachenzahl verhindert.

6.3. Bauweise

Fur das Gewerbegebiet wird abweichende Bauweise gemald § 22 (4) BauNVO festgesetzt um die
geplante Nutzung und Erweiterung realisieren zu kénnen.

Damit entfallt die LA&ngenbeschrénkung auf 50,00 m der offenen Bauweise. Bei beiderseitigem
Einverstandnis der Grenznachbarn darf an seitlichen Grundstiicksgrenzen zusammengebaut werden.

Ansonsten gelten die Vorschriften der LBO wegen Grenzbebauung in offener Bauweise.

6.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes in Form
von Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewahrleistet
die stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich.

6.5. Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und § 14 (2) BauNVO werden im gesamten
Planungsgebiet auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.

Es ist somit mdglich, die fur das Baugebiet notwendigen Nebenanlagen zur Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser aul3erhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zu errichten.

Stellplatze, Carports und Garagen durfen im gesamten Planungsgebiet nur innerhalb der im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen tberbaubaren Grundsticksflachen, Stellplatze zusétzlich
innerhalb der Flachen fur Stellplatze, erstellt werden. Somit wird einer zusatzlichen Versiegelung

durch Nebenflachen entgegengewirkt.
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6.6. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sollen im Plangebiet nur zugelassen werden, wenn sie

beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch

Metallionen zu erwarten ist.

AuRerdem werden Festsetzungen zum Schutz des Gewasserschutzstreifens des Sulzbaches in

Anlehnung an § 68b (3) und (4) WG getroffen.

6.7. Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Plangebietes

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Zur Erhéhung des Nistplatzangebots fiir Végel und von Quartirangebote fir Fledermause sollen im
Planungsgebiet drei Vogelnistkasten und zwei Fledermauskasten an bestehenden Baumen im
Sudosten des Planungsgebietes aufgehangt werden. Die Baume sind mit einem Erhaltungsgebot zu
sichern.
AulBerdem sind gemafl Artenempfehlung standortgerechte Arten zu verwenden. Standortgerechte
Geholzpflanzungen sind langlebig, pflegearm und 6kologisch wertvoll. Die Verwendung von nicht
standorttypischen oder auslandischen Arten fihrt gehauft zu Ausféllen, erhéhten Kosten fur Pflege
und Neupflanzung. Einige dieser Arten (Koniferen, Robinien, Eschenahorn) sind fur die heimische
Tierwelt nicht nutzbar, verandern den Boden und fiihren zu einer Verschlechterung der biologischen
Qualitat des Gebietes.
Die Monitoring-MaRnahmen dienen der Uberwachung der Einhaltung der im Bebauungsplan
festgesetzten MalRnahmen.
Far die nicht ausgleichbaren Eingriffe im geplanten Baugebiet werden schutzguttbergreifende,
Okologische Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des Planungsgebietes festgesetzt. Es werden
MafRnahmen aus dem Okokonto der Gemeinde Ballrechten-Dottingen herangezogen, die im
Umweltbericht ndher erlautert werden.
Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 2. Anderung ,Wettelbrunner StraRe“ sind die externen
AusgleichmalRnahmen und deren Flachen durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der

Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehorde zu sichern.
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6.8. AusgleichsmalBhahmen auf3erhalb des Planungsgebietes

Fur die im Planungsgebiet nicht ausgleichbaren Eingriffe werden aul3erhalb des Plangebietes
festgesetzt.

Far die nicht ausgleichbaren Eingriffe im geplanten Baugebiet werden schutzguttibergreifende,
Okologische Ausgleichsmaflinahmen auf3erhalb des Planungsgebietes festgesetzt. Es werden
MafRnahmen aus dem Okokonto der Gemeinde Ballrechten-Dottingen herangezogen, die im
Umweltbericht benannt sind.

Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 2. Anderung ,Wettelbrunner Stralle“ sind die
Ausgleichmal3nahmen und deren Flachen durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der

Gemeinde und der Unteren Naturschutzbeho6rde zu sichern.

6.9. Begrundung der drtlichen Bauvorschriften
Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, ein duReres Erscheinungsbild zu

sichern, das sich in das vorhandene Bild des angrenzenden Gewerbegebietes einfligt.

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

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen dazu, das Plangebiet nicht durch Werbung zu
.verunstalten®. Blinkende oder sich bewegende Werbeanlagen entsprachen nicht dem Charakter
eines dorflich strukturierten Gewerbegebietes und wirden zu einer Stérung der im erweiterten Umfeld
Umfeld vorzufindenden Mischbebauung mit Wohnnutzung fiihren. Werbeanlagen auf Dachflachen
stéren die angestrebte homogene Dachlandschatft.

Die Festsetzung zur Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke dient sowohl der Gestaltung

des Gebietes, dem Einfligen in das Landschaftsbild als auch der Verbesserung des lokalen Klimas.
7. VerkehrserschlieRung
Die ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber das bestehende 6ffentliches Stral3ennetz (Wettelbrunner

Stral3e bzw. Untermatten).

8. Technische ErschlieBung

Das Planungsgebiet kann tber die bestehende technische Infrastruktur ver- und entsorgt werden.
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9. Landschaftspflegerische Belange

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht durch das Biro Freiraum und
LandschaftsArchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth, Gewerbepark Breisgau, Hartheimer Str. 20
79427 Eschbach erarbeitet, dessen Bestandsanalyse, Bewertung und Beurteilung des Vorhabens im
Bebauungsplan Berticksichtigung findet. Der Umweltbericht wird als Anlage der Begriindung zum

Bebauungsplan angefigt.

10. Kostenauswirkungen
Abgesehen von den mit der Durchfiihrung des Verfahrens verbundenen Kosten entstehen im
Rahmen der Bauleitplanung keine Kosten. Das Planungsgebiet ist Uber das bestehende StralRennetz

erschlossen.

11. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 14.000 m2, wovon im

Einzelnen ausmachen:

Gewerbegebiet inkl. Stellplatzflache: 14.000 mz

davon Stellplatze: 225 m?

Anlagen

1. Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan des Biiro Freiraum und
LandschaftsArchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth, 1.2.2016

2. Gutachterliche Stellungnahme - Betriebslarm-Immissionsschutz, Biiro fur Schallschutz Dr.

Wilfried Jans vom 19.08.2015.

Der Gemeinderat hatam ........ die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans
~Wettelbrunner Strae” bestehend aus den Bebauungsvorschriften und der Planzeichnung

beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Blrgermeister
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Es wird bestéatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen
Beschlussen des Gemeinderats Gibereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit ma3gebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Blrgermeister

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V. § 74 LBO durch ortsubliche Bekanntmachung vom ...............

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den ..........
Bernhard Fehrenbach

Blrgermeister
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