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der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald, Uber den Bebauungsplan fir das Gebiet "Wettelbrun-

ner StraBB3e"

Der Gemeinderat von Ballrechten-Dottingen hat am den
Bebauungsplan fir das Gebiet "Wettelbrunner StraBe" unter Zu-
grundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung

beschlossen:

§ 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 18.08.1976
(BGBl1. I S. 2256), gedndert durch Gesetz vom
03.12.1976 (BGBl1. I S. 3281) und durch Gesetz vom
06.07.1979 (BGBl. I S. 949),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung-BauNV0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1763),

§§ 1 bis 3 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne sowie liber die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung-PlanZV0) vom 30.07.1981
(BGBl. I S. 833),

§§ 73 und 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttem-
berg (LBO) in der Neufassung vom 28.11.1983
(GBl. 1983 S. 770),

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GO) vom
25.07.1955 (GBl. S. 129) in der Fassung vom 22.12.1975

(GBl1. 1976 S. 1), gedndert durch Novelle vom 29.06.1983
(GB1. S. 229).

§ 1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im

Bebauungsplan.
..



§ 2

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

1.) Bebauungsplan vom 05.10.1984
2.) Bebauungsvorschriften vom 05.10.1984

Beigeflgt sind:

3.) Begrindung vom 05.10.1984

4.) Ubersichtsplan

5.) Geldndeschnitte vom 05.10,1984
6.) Abstandsliste 78

des Gewerbeaufsichtsamtes Freiburg

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund

§ 73 LBO ergangenen Festsetzungen zuwiderhandelt.

§ 4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ballrechten-Dottingen, de 027_ o //?7/;%
A
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GENFHMMINAT
am: 4, JAN, 1985

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

gez. Glasser
Begl. Ramminger.

"Die 6ffentliche Bekanntmachung der vorstehenden Satzung erfolgte
im Amts- und Informationsblatt Nr. 4 vom 24.1.1985."

Ballrechten—))ot,t’ingen, den 24.1.1985
//,f' (i

L Jvﬂf
(Berncl,*’ Gassenschmidt)
Biirgermeister
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Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Wettelbrunner StraGe"

In Ergédnzung des Planinhaltes (Anlage 1 des Bebauungsplanes)

werden folgende Festsetzungen getroffen:

Teil A

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BBauG)

I. Art und MaB der baulichen Nutzung

§ 1 Baugebiet und Art der baulichen NM{;ung

(1)

(2)

(3)

Die Baufldchen des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes werden nach Art ihrer baulichen Nutzung
festgesetzt als:

1. Mischgebiet (MI) nach § é BauNVO,
2. Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO.

Im Gewerbegebiet werden grundsdtzlich nur solche Betrie-
be zugelassen, die das Wohnen in den angrenzenden Misch-
gebieten nicht wesentlich stdren. Das Gewerbegebiet wird
gemdB § 1 Abs. 4 BauNVO in vier Teilgebiete A, B, C und
D nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedirfnissen und Eigenschaften gegliedert. Hierdurch
entstehen die nachfolgend beschriebenen Nutzungsbe-
schrankungen (Abs. 3). Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bereits bestehende Betriebe genieBen Bestand-
schutz.

Unter Berilcksichtigung der Belange des Immissionsschut-

.zes werden fir das Gewerbegebiet und seine Teilgebiete

A bis D bestimmte Arten von Nutzungen gemdB § 1 Abs. 5



(4)

(5)

(6)

§ 2 MaB
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BauNVO nicht zugelassen. Entsprechend der Abstandsliste
1978 des Gewerbeaufsichtsamtes Freiburg (Anlage 6 des
Bebauungsplanes) werden folgende Beschrankungen festge-

setzt:

Teil- nicht zuldssige Anlagen
gebiet nach Abstandsliste “78
A Listen-Nr. 1 bis Nr. 207
B Listen-Nr. 1 bis Nr., 193
C Listen-Nr. 1 bis Nr. 175
D Listen-Nr. 1 bis Nr. 162

Die Aufteilung der Bauflachen in Mischgebiet und Gewer-
begebiet entsprechend dem Absatz 1 sowie die Gliederung
der Gewerbefldche in die Teilflachen A bis D erfolgt
durch zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan.

Im Mischgebiet sind Geb&ude und Anlagen nach § 6 Abs. 3
BauNV0O nicht Bestandteil des Bebauungsplanes im Sinne
von § 1 Abs. 6 BauNV0O und somit unzuldssig.

Im Gewerbegebiet werden Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter nur in Ausnahmef&dllen zugelassen.

der baulichen Nutzung

(1)

(2)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die
im Bebauungsplan eingetragene Grundfldchenzahl (GRZ) und
durch die Zahl der Vollgeschosse. Im Ubrigen gelten die
Werte der GeschoBfladchenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO fUr
Mischgebiete und fur Gewerbegebiete als Festsetzung.

Von der Zahl der Vollgeschosse werden Abweichungen als
Ausnahmen nach § 17 Abs. 5 BauNVO nur fir das Gewerbege-
biet zugelassen und dieses nur, sofern die allgemeine
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Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt und die
zuldassigen Hohenfestsetzungen nach § 13 dieser Bebau-
ungsvorschriften eingehalten werden.

I1I. Uberbaubare Grundsticksfldchen und Bauweise

§ 3 Uberbaubare Grundstilicksfldche und Bauweise

(1) Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und Bau-
grenzen erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.

(2) Fir die Stellung der Geb&dude sowie fir ihre Firstrich-
tung und Dachform sind die Eintragungen im Bebauungsplan
malBgebend.

(3) Bauwelise:

Fir das Mischgebiet wird die offene Bauweise gemdB § 22
Abs. 2 Satz 1 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelh&user
und Doppelhduser zulédssig.

Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende oder beson-
dere Bauweise gemdB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Da-
nach diirfen an den senkrecht zu den ErschlieBungsstraBen
liegenden Grundsticksgrenzen Gebdude als Grenzbauten er-
richtet werden. Die Bedingungen der §§ 6 und 7 LBO be-
ziiglich der Einhaltung von Abstandsfldchen vor AuBenwéan-
den von Geb&duden sind zu beachten. Die Ldnge der Baukor-
per im Gewerbegebiet darf hdchstens 80 m betragen.

III. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

§ 4 Nebenanlagen

(1) Im Mischgebiet werden untergeordnete Nebenanlagen und
"Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO mit Ausnahme von
Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung zu-
gelassen.

afle
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(2) Im Gewerbegebiet werden die Nebenanlagen und Einrichtun-
gen gemdB § 14 BauNVO nur in den Uberbaubaren Grund-

sticksflachen zugelassen.

Garagen und Stellplatze

(1) Garagen und Stellpldtze konnen gemdB § 23 Abs. 5 BauNV0
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen er-
richtet werden, jedoch nicht im Bereich der Sichtfl&chen
an der Einmindung von Straf3en.

(2) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewie-

senen Garagen sind nur als Planungshinweise zu bewerten.

IV. Weitere Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 - 3 BBauG

§ 6 Hohenlage der baulichen Anlagen
Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe der Geb&dude wird zwischen
0.30 und 0.70 m Uber der Hohe der zugehdrigen Erschlies-
sungsstralBe festgesetzt.

§ 7 Schutzfléchen

(1) Die im Bebauungsplan festgesetzten Sichtfelder an der
EinmUndung der Wettelbrunner StraBe in die K 4941 sind
von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten. Be-
pflanzungen und Einfriedigungen dirfen Hohen bis zu
0.80 m Uber OK. Fahrbahn nicht Uberschreiten (Pflanzbin-
dung). Es wird auf § 5 Abs. 1 dieser Bebauungsvorschrif-
ten zusdtzlich hingewiesen.

(2) Die mit Leitungsrechten gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG
fir Entwdsserungsleitungen der Gemeinde Ballrechten-Dot-
tingen zu belastenden Fldchen sind im Planinhalt gekenn-
zeichnet. Sie sind von baulichen Anlagen einschlieBlich
der Nebenanlagen nach § 14 BauNVO freizuhalten.

..
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§ 8 Pflanzgebot

(1)

(2)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzfl&dchen sind
als Schutzpflanzung zwecks Abschirmung des Gewerbegebie-
tes zur freien Landschaft zu bepflanzen und dauernd zu
unterhalten. Hierbei sind Buschgruppen und hochwachsen-
de, einheimische Laubbdume zu bevorzugen. Auch Nutzge-
hélze wie Obst- oder NuBbdume sind geeignet.

In der Schutzpflanzung darf der Abstand zwischen den
hochstdmmigen Laubb&umen (z.B. Linde, Kastanie, Platane,
NuB- oder Obstb&dume) maximal 15 m betragen. Die freie
Bodenflache muB mindestens- 15 gm pro Baum groB sein.

(3) Die Bepflanzung der Schutzstreifen ist mit dem Bauantrag

nqchzuweisen.



Anlage 2
Blatt 6

Teil B

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 73 LBO)

I. Gestaltung der baulichen Anlagen

§ 9 Gestaltung der Wohngeb&ude

(1)

(2)

Die Baukdrper sollen in Grund- und AufriB sowie in der
der Gliederung von Wand- und Dachflachen gute Proportio-
nen aufweisen. An- und Vorbautn missen sich architekto-

nisch gut zum Gesamtkdrper einflgen.

Doppelhduser missen gleichzeitig ausgefihrt werden so-
wie in Baumaterial, Wandverkleidung und Farbgebung eine
Einheit bilden.

§ 10 Gestaltung der gewerblichen Gebdude und Anlagen

(1)

(2)

(3)

(4)

Die baulichen Anlagen sind nach Form, Abmessungen, Werk-
stoff und Farbe so zu gestalten, daB sie weder das Orts-
bild der Gemeinde Ballrechten-Dottingen als Erholungsort
noch als Landschaftsbild beeintrdchtigen oder verunstal-
ten.

HauptbaukOrper dirfen die Gesamtl&dnge von 80 m nicht
iberschreiten (vgl. § 3 Abs. 3 dieser Bebauungsvor-

schriften). Grelle Farbanstriche sind zu vermeiden.

Die Bedingungen nach Absatz 1 gelten auch fir Lagerpléat-
ze, KFZ-Stellpldtze und Werbeanlagen.

Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachfléchen und Uber
den Gebduden ist unzuldssig. Werbeanlagen und Beschrif-

‘tungen an Wanden bedirfen der Genehmigung. Sie werden

nur an der Stdtte der Leistung zugelassen und sollen die
MaBe von 2 m x 6 m nicht Uberschreiten.
./ L]
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§ 11 Gestaltung der Garagen und Nebengeb&aude

2
=

(1) Die Bauten miissen eingeschossig sein und sollen in ange-

(2)

(3)

messenem GroBenverhdltnis zu den Hauptgebduden stehen.
Es wird auf § 3 Abs. 3 dieser Bebauungsvorschriften ver

wiesen.

Gruppengaragen missen eine einheitliche &duBere Gestal-
tung haben.

Das Zufahrtsverbot als Festsetzung Uber den AnschluB vo
Grundstlicken an die Verkehrsfldchen nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 BBauG ist zu beachten (siehe Planeintragung im

Bebauungsplan).

§ 12 D&cher

n

(1) Im Mischgebiet wird als Dachform das Satteldach mit Nei-

(2)

(3)

(4)

gung von 30 Grad bis 40 Grad vorgeschrieben. Nebenfirst
sind zuldssig. Ebenso darf das Dach bei groBeren Haus-
tiefen quer zur Firstrichtung abgeschleppt werden.

Im Gewerbegebiet wird flr gewerbliche Bauten als Regel-
fall das Satteldach mit Neigung bis zu 30 Grad festge-
setzt. Als Ausnahme kann auch das Flachdach oder eine

Sonderdachform (z.B. Scheddach) zugelassen werden, wenn
die Gestaltungsgrundsdtze nach § 10 nicht verletzt wer-
den. Fir die Dachdeckung sind helle und gldnzende Bau-

stoffe nicht zu verwenden.

Wohngebdude im Gewerbegebiet missen Sattelddcher mit
Neigungen bis zu 40 Grad erhalten. D&dcher von Wohnge-
bduden sollen in der Regel mit engobierten Tonziegeln

gedeckt werden.

Bei Garagen und Nebengeb&duden sollen Dachneigung und

Bedachungsmaterial dem der Hauptgeb&dude entsprechen.

Bei Garagen werden jedoch auch Flachdacher zugelassen.

e
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§ 13 Hohen

(1)

(2)

Die Sockelhthe der Gebdude (Oberkante ErdgeschoBfuBbo-
den) so0ll zwischen 0.30 und 0.70 m Uber der Hohe der zu-

gehdrigen ErschlieBungsstraBe liegen.

Die HBhe der Gebdude Uber der festgelegten Gelandeober-

flache darf maximal betragen:

1.) bis Schnittpunkt AuBenmauerwerk/
Unterkante Dachhaut

im Mischgebiet (eingeschossige Bauweise) = 3.80 m,
im Gewerbegebiet = 8.00 m,
2.) bis Oberkante Dachfirst = 12.50 m.

§ 14 Einfriedigungen

(1)

(2)

(3)

(4)

Im Mischgebiet ist die Einfriedigung der Grundsticke
entlang der offentlichen Verkehrsfldchen gestattet, wenn
diese nicht hdher als 1.00 m ist. Es werden Holzz&dune
und Heckenpflanzungen aus bodenstdndigen GehGlzen mit
oder ohne FuBmauern bis zu,O.BO m HOhe gestattet.

Im Gewerbegebiet sind Einfriedigungen aus Drahtgeflecht
in Rahmen aus Rohr oder Winkeleisen bis zu einer Hohe
von 2.00 m gestattet. Entlang der offentlichen StraBen
mul@ die Einfriedigung, die hoher als 1.00 m ausgefuhrt
wird, einen Abstand von 1.00 m vom Rand des StraBen-
grundstiickes einhalten. Die Fl&ache zwischen Einfriedi-
gung und StraBe ist zu bepflanzen.

Die besonderen Bedingungen fiir die HOhe der Einfriedi-
gungen im Bereich der Sichtfldche gemdB § 7 dieser Be-

bauungsvorschriften sind einzuhalten.

Zufahrten und Zugange zur KreisstraBe Nr. 4941 sowie zum

‘landwirtschaftlichen Parallelweg auf ihrer Sudwestseite

werden nicht gestattet. Die Einfriedigungen sind hier

ohne Tdr und Tor auszufihren.
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§ 15 Grundsticksgestaltung und Vorgéarten

(1)

(2)

(3)

(4)

Anfillungen und Abtragungen auf den Grundsticken sind so
durchzufihren, daB die bestehenden natirlichen Geléande-

verhdltnisse mdglichst wenig beeintrachtigt werden. Da-

bei sind die Geldndeverhaltnisse der Nachbargrundsticke

zu beridcksichtigen.

Vorgdrten sind nach Erstellung der Geb&dude als Zier-
oder Rasengédrten anzulegen und zu unterhalten.

Vorpldtze missen planiert und befestigt werden.
Auf das Pflanzgebot nach § 8 dieser Bebauungsvorschrif-
ten wird hingewiesen.

Teil C

Nachrichtliche Ubernahmen bzw. Hinweise

§ 16 Zusdtzliche Bestimmungen

(1)

(2)

Fir die Durchfihrung von Bauvorhaben nach den vorliegen-
den Bebauungsvorschriften sind zusatzlich die geltenden
Bestimmungen des Wasserrechts, des StraBenrechts, des
Forstrechts, des Naturschutzrechts und des Gewerberechts
zu beachten.

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, AuBenstelle
Freiburg, ist gemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes un-
verziglich zu benachrichtigen, falls bel Erdarbeiten Bo-
denfunde zutage treten sollten.
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§ 17 Stromversorgung

Die Grundstiicksanschllsse der Stromversorgung werden,
entsprechend dem heutigen Stand der Technik, mittels
Erdkabeln hergestellt. Die Stromversorgung fir die so-
genannten Normalanschlisse erfolgt von einer geplanten
Umspannstation aus.

Eventuell notwendig werdende, weitere Umspannstationen
in dem Gewerbegebiet konnen noch nicht festgelegt wer-
den. Je nach Art der sich ansiedelnden Betriebe und de-
ren erforderlicher elektrischer Leistung wird die Er-
richtung einer kundeneigenen Umspannstation notwendig.

Ballrechten-Dottingen, den 05.10.1984

Fdr q@n Gemginderat:

i]nidﬁ |\

\) l“JQ

Blrgereystdr
I
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Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwaldy

gez. Glaeser
Begl. Ramminget
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Begrindung

zum Bebauungsplan "Wettelbrunner Strafe"
in Ballrechten-Dottingen

Allgemeines

ITI.

Die Gemarkung Ballrechten-Dottingen erstreckt sich dber die
Vorbergzone bis zum Randgebiet des Schwarzwaldes. Sie gehort
zur Landschaft des Markgraflerlandes. Ballrechten-Dottingen
wurde aufgrund seiner geographisch ginstigen und landschaft-
lichen reizvollen Lage zu einer attraktiven Wohngemeinde,
wodurch eine rege Baut&dtigkeit bewirkt wurde.

Von der gesamten Gemarkungsflééhe mit 767 ha entfallen auf
landwirtschaftliche Nutzfldche 435 ha, auf Wald 257 ha und
auf bebaute Ortslage einschlieBlich Verkehrsfl&dchen 75 ha.
Seit etwa 15 Jahren wurde durch eine Umstrukturierung in der
Landwirtschaft der Wein- und Obstbau vermehrt. Die Zahl der
landwirtschaftlichen Betriebe nahmen hierbei um rd. 20 % ab,
wiahrend die landwirtschaftliche Nutzfl&dche nur um rd. 2 %
vermindert wurde. Die rein landwirtschaftliche Struktur der
Gemeinde verlor an Einseitigkeit durch die Ansiedlung nicht-
stdrender Gewerbebetriebe, die Arbeitspl&dtze fir die in der
Landwirtschaft freigesetzten Krdfte sowie fir die neu hinzu-
gezogenen Blrger bieten konnte.

Notwendigkeit des Bebauungsplanes

In dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Heitersheim, der auch die Gemeinde Ballrech-
ten-Dottingen umfaBt, ist das Gebiet des Bebauungsplanes
"Wettelbrunner StraBe" als Gewerbegebiet ausgewiesen. In-
sofern stimmt der Bebauungsplan in seiner Zielsetzung mit
dem Fl&dchennutzungsplan iUberein.
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Die bereits genannte Ansiedlung nichtsttrender Gewerbebe-
triebe erfolgt auf einem Teil der Grundsticke, die beider-
seits an die Wettelbrunner Strafle anstoBen. Diese Strale
wurde zum Zweck der ErschlieBung des Gewerbegebietes und
unter Einsatz von Fordermitteln fir die Gewerbeansiedlung
ausgebaut. Um eine weitere Bebauung der noch unbebauten
Grundstiicke an der Wettelbrunner StraBe und im westlich an-
angrenzenden Gewerbegebiet gemdB vorbereitender Bauleitpla-
nung unter den bauordnenden Gesichtspunkten der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Schutzes von Na-
tur und Landschaft zu ermdglichen, wird dieser Bebauungs-
plan notwendig.

Bestehende Gewerbebetriebe an der Wettelbrunner StraBe ha-
ben wiederholt dem BiUrgermeisteramt ihre Absichten zu Um-
und Erweiterungsbauten der bestehenden Anlagen fir die
ndchsten Jahre bekundet. Da hiermit auch die Schaffung von
neuen Arbeitspldtzen verbunden ist, hat die Gemeinde ein
dringendes Interesse am Vollzug des vorliegenden Bebauungs-

planes.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Baugebiet "Wettelbrunner StraBe" wird im Norden durch
die KreisstraBe Nr. 4941 und im Siden durch den Sulzbach
begrenzt. OUstlich der Wettelbrunner StraBe gehdren zum
Plangebiet die Grundstilicke Flst.-Nr. 320 bis 324, welche
rlckseitig an bestehende Bebauung anstoBen, die ihrerseits
als Mischgebiet im Fl&achennutzungsplan ausgewiesen ist.
Westlich der Wettelbrunner StraBe umfaBt der Bebauungsplan
die Grundstiicke Flst.-Nr. 3025 bis 3031/2, von denen ledig-
lich das Grundstick Flst.-Nr. 3026 bebaut ist.

Die Westgrenze des Plangebietes stdBt gegen die offene
Feldmark landwirtschaftlich genutzter Grundsticke. Sie
liegt etwa 20 m auBerhalb der Grenzfestsetzung nach Fla-
chennutzungsplan. Diese geringflgige Uberschreitung ergibt
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sich durch die Berlcksichtigung bestehender Flursticksgren-
zen nach AbschluB eines Flurbereinigungsverfahrens, wdhrend
der Fldchennutzungsplan seiner Zeit bei Aufstellung von

einer inzwischen nicht mehr gultign Parzellierung ausging.

Art des Baugebietes und Bauweise

Das Baugebiet wird mit dem Uberwiegenden Anteil seiner Fla-
che als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 BauNV0 ausge-
wiesen. Im Gewerbegebiet werden Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
-leiter nur in Ausnahmef&dllen zugelassen, da fir das Wohnen
in dem Gewerbegebiet das Ausmal der moglichen Stdrungen
durch Immisionen nicht generell vorhersehbar ist.

Flir das Gewerbegebiet wird eine besondere oder abweichende
Bauweise festgesetzt, die in den Bebauungsplanvorschriften
genau beschrieben ist. Hierdurch soll einerseits eine mog-
lichst vielseitige Nutzung gewerblicher Art ermdglicht und
andererseits ein gutes Ortsbild geschaffen bzw. bewahrt
werden.

Am sldlichen Rand des Planungsgebietes wird eine kleine
Teilflache als Mischgebiet (Mi) im Sinne des § 6 BauNVO
ausgewiesen. Dieses Gebiet grenzt an bestehende Bebauung
ohne Kleinsiedlungscharakter und ohne landwirtschaftliche
Betriebe an. Darum werden fiUr diese Teilflachen als Misch-
gebiet auch keine Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubeh®r
von Kleinsiedlungen oder landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen zugelassen. Fir das Mischgebiet wird die offene
Bauweise festgesetzt.
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Nutzungseinschrankungen im Gewerbegebiet

VI.

Aus Grinden des Immissionsschutzes fir die Mischgebiete, die
im Einwirkungsbereich des geplanten Gewerbegebietes liegen,
werden Nutzungseinschrdnkungen im Gewerbegebiet gemanl § 1
Absatz 5 BauNVO erforderlich, die im § 3 der Bebauungsvor-
schriften zum Bebauungsplan "Wettelbrunner StraBe" in Ver-
bindung mit der Abstandsliste 78 des Gewerbeaufsichtsamtes
Freiburg beschrieben und festgesetzt sind.

Die im Baugebiet bereits ansdssigen Gewerbebetriebe genieBen
Bestandsschutz. Als neu sich niederlassender Gewerbebetrieb

ist eine Bauunternehmung zu benennen, die auf dem Grundstidck
Flst.-Nr. 3031/2 einen Bauhof einrichtet. Dieser Betrieb ge-
hort zur Abstandsklasse VIII (Listen—Nr.'188) der Abstands-

liste %78, seine Niederlassung im Teilgebiet C des Gewerbe-

gebietes geht darum mit den Bebauungsvorschriften konform.

Beriicksichtigung des Immissionsschutzes

Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz -BImSchG- vom
15.03.1974 (BGBl1. I S. 721, berichtigt S. 1193) in seiner
jeweils geltenden Fassung missen fir sdmtliche Betriebe und
Anlagen grundsdtzlich alle dem Stande der Technik entspre-
chenden MaBnahmen auf dem Gebiet des Immissionsschutzes
(Luftreinhaltung, L&armbekdmpfung, Erschiitterungsschutz usw.)
vorgesehen werden. Die im einzelnen an Betriebe und Anlagen
zu stellenden Forderungen ergeben sich unter anderem aus den

* Durchfihrungsverordnungen zum BImSchG
(1., 2., 4. und 7. BImSchv),

* Technischen Anleitungen (TA-Luft und TA-L&rm),

* VDI-Richtlinien (insbesondere die VDI-Handblicher
"Reinhaltung der Luft" und "L&rmminderung"),

* geltenden und anzuwendenden DIN-Normen.
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Die TA-Luft wird - sinngemdB - auch auf Anlagen angewendet,

die der Genehmigungspflicht nach dem BImSchG nicht unterlie-
gen, solange und soweit fur diese Anlagen einschldgige Vor-

schriften nicht vorliegen.

Unabhdngig von den nachstehend genannten Immissions-Richt-
werten sind alle dem jeweiligen Stande der Larmbek&@mpfungs-
technik entsprechenden LarmschutzmaBnahmen zu treffen.

Der "Beurteilungspegel" der von den Betrieben und Anlagen
ausgehenden Summe aller G e r @ u s ¢c h e darf im gesamten
Einwirkungsbereich auBerhalb der Werksgrundstlicksgrenzen oh-
ne Berlicksichtigung etwa einwirkender Fremdgerdusche auf die
jeweiligen Baugebiete hdchstens bis zu folgenden "Immis-
sions-Richtwerten" im Sinne der TA-L&rm bzw. der Richtlinie
VDI 2058 Bl. 1 (Ausgabe 6/73) einwirken.

auf Industriegebiete (§ 9 BauNV0) tags und nachts 70 dB(A)

auf Gewerbegebiete (§ 8 BauNVv0) tagslber 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
auf Kerngebiete, (§ 7 BauNVvO) tagslber 60 dB(A)
Mischgebiete, (§ 6 BauNVv0) nachts 45 dB(A)
Dorfgebiete (§ 5 BauNVvO0)
auf Allg.Wohngebiete, (§ 4 BauNV0O) tagsiber 55 dB(A)
Kleinsiedlungs-
gebiete (§ 2 BauNVv0O) nachts 40 dB(A)
Besondere Wohngebiete (§ 4aBauNVO0)
auf Wohnungen, die mit tagsiber 35 dB(A)
der Anlage baulich ver- nachts 25 dB(A)

bunden sind (in allen
Baugebieten)

Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunden und beginnt im allgemeinen
um 22.00 Uhr und endet um 6.00 Uhr, sofern und soweit nicht
durch ortliche Polizeiverdrdnungen abweichende Regelungen
getroffen sind. '

-
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Der Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplanes

Die Grundstiicke 6stlich der Wettelbrunner StraBe sind weit-
gehend mit gewerblichen Anlagen bebaut, die noch unbebauten
Grundsticke werden durch Betriebserweiterungen Uberplant.
Westlich der Wettelbrunner StraBe ist ein groBes Grundstick
mit einem Gewerbebetrieb bebaut, auf einem weiteren Grund-
stick wird der Bauhof einer Bauunternehmung errichtet, die
weiteren Grundstiicke werden landwirtschaftlich genutzt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die K 4941 und
die voll ausgebaute Wettelbrunner StraBe. An der Einmindung
der Wettelbrunner StraBe wird ein StraBenknoten mit Links-
abbiegespur und Sperrflédche in der KreisstraBe und tropfen-
formiger Insel als Verkehrsteiler in der GemeindestraBe
eingebaut. Die Notwendigkeit dieser BaumaBnahme folgt aus
der Verkehrsbelastung der durchgehenden Fahrspuren Heiters-
heim-Dottingen und Dottingen-Heitersheim (1982: 294 PkwE/
Stunde, zukinftig: Uber 300 PkwE/Stunde). Die Gemeinde wird
flir den Ausbau des Knotenpunktes einen RE-Bauentwurf auf-
stellen und in einer Vereinbarung mit der Kreisverwaltung
den Ausbau und die Kostentragung sowie die Abgrenzung von
Eigentum und Unterhaltung festlegen.

Westlich der Wettelbrunner StraBe wird eine ErschlieBungs-
straBe mit kurzer StichstraBe quer zum Sulzbach ausgebaut.
Die StraBen liegen fast ausschlieBlich auf den Grundsticken
bestehender Wirtschaftswege. Entlang der KreisstraBe be-
steht ein landwirtschaftlicher Parallelweg, der erhalten
bleibt, da die angrenzenden Grundsticke im Bereich des Be-
bauungsplanes vorldufig noch landwirtschaftlich genutzt
werden, und da auch weitere Grundsticke der Landwirtschaft
westlich des Gewerbegebietes an diesen Weg anschlieBen.

Die neuen ErschlieBungsstraBen erhalten nur StraBenbreiten
mit den erforderlichen Minimalbreiten von 6 m und 5 m.
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Aus diesem Grund missen beim Ausbau von Gewerbegrundsticken
auf diesen die erforderlichen Flachen fuUr den ruhenden Ver-
kehr eingeplant und auch ausgebaut werden.

Die Gemeinde ist Mitglied des Wasserversorgungsverbandes
"Sulzbachtal" und besitzt eine eigene Trinkwasserversor-
gung. Die Erweiterung des gemeindlichen Versorgungsgebietes
durch das Baugebiet "Wettelbrunner StraBe" ist ohne Pro-
bleme. In den neuen ErschlieBungsstraBen muB im Zuge des
Ausbaues eine Wasserversorgungsleitung verlegt werden.

Die bestehende Entwdsserung erfolgt wie auch ihre notwen-
dige Erweiterung im Trennsystem, wobei das Schmutzwasser
Uber eine auf dem linken Ufer des Sulzbaches gelegene
Sammelleitung der Verbandsklaranlage des Abwasserzweckver-
bandes "Sulzbach", dem die Gemeinde Ballrechten-Dottingen
angehort, zugefuhrt wird. Eine der Entwdsserung der Kreis-
straBe dienende Regenwasserleitung wird aus ihrer, die zu-
kiinftige Bebauung behindernden Lage entfernt und an den
Rand privaten Grund und Bodens bzw. in ein StraBengrund-
stick verlegt. Die Kreisverwaltung hat mit der Gemeinde
eine Vereinbarung Uber eine Kostenbeteiligung abgeschlos-

Sen.

Die Topographie des Geladndes macht die generelle Verlegung
der Entwdsserungsleitungen in offentliche Grundsticke un-
moglich. Deswegen werden diese Leitungen im Bebauungsplan
durch Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen gemdmB §9 Abs.l Nr. 21 BBauG gesichert.

Bodenordnende MalBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die Grenzregelung
unbebauter Grundstiicke bilden, soweit dieses im Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich wird.

l/ .



Anlage 3

Blatt
IX. Statistische Werte
Gesamtflache des Planungsgebietes 6.01 ha
davon sind
O0ffentliche Verkehrsfldchen 14,32 % = 0.86 ha
bebaute Grundsticksflachen 39.4 % = 2.37 ha
anrechenbare Grundsticksfliachen 46.3 % = 2.78 ha
100.0 % = 6.01 ha
Uberschldgige Ermittlung der ErschlieBungskosten
StraBenbau DM 295 000.-
Kanalisation DM 270 000.-
Wasserversorgung DM 105 000.-

StraBenbeleuchtung und sonstiges DM 20 000.-

An den Kosten fiUr Umbau bzw. Neubau der Regenwasserkanali-
sation wird sich der Landkreis voraussichtlich mit rd.

DM 67 000.- beteiligen. FUr die Ulbrigen ErschlieBungskosten
hat die Gemeinde einen Fdrderungsantrag nach den Richt-
linien des MWMV Bad.-Wirtt. vom 09.11.83 (GABl. Nr.38/1983,
S. 1193)fgestellt.

|
AufgéFtell{ Geplant:
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allr &gﬂen ~Dottingen, Neuenburg, den 04.10.1984
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