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Fertigung: 1
Satzung

uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strae IlI* der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) und die 6rilichen Bauvorschriften ,Wettelbrunner
StraBe Il

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat am 11.08.2005 den Bebauungsplan
-Wettelbrunner Strae lII" sowie die drtlichen Bauvorschriften ,Wettelbrunner StraRe lII* unter Zugrunde-
legung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

1. Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. | S.
2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414)

2. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung

vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Art.3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I. S. 466)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

4. § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8.8.1995 (GBI. S. 617), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695).

5. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.7.2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745).

Raumlicher Geltungsbereich

Der Raumliche Geltungsbereich der Satzungen ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen-
Teil" (Anlage 1).

§2
1. Die Satzung iiber den Bebauungsplan besteht aus:
a. "Zeichnerischer Teil" M. 1:1 000 vom 11.08.2005 Anlage 1, 1 Blatt
b. "Schriftliche Festsetzungen" vom 11.08.2005 Anlage 2,Bl. 1-6
2. Die Satzung iiber die drtlichen Bauvorschriften besteht aus:
a. .Zeichnerischer Teil* M. 1 : 1 000 vom 11.08.2005 Anlage 1, 1 Blatt

b. LSchriftliche Festsetzungen” vom 11.08.2005 Anlage 2,Bl.1-6



Beigefugt sind:

a. "Begriindung® vom 11.08.2005 Anlage 3, Blatt 1 -7
mit Anlagen 2 Blatter

b. ,Umweltbericht* vom 11.08.2005 Anlage 4, Blatt 1 - 10
mit Umweltpriifung (Biiro Jenne) Blatt1-4

c. "Ubersichtsplan” M. 1: 10.000 vom 11.08.2005 Anlage 5, 1 Blatt

d. "Flachennachweis” M. 1 : 1 000 vom 11.08.2005 Anlage 6, 1 Blatt

e. "Pflanzliste" vom 11.08.2005 Anlage 7, 1 Blatt

f. "Verordnung des Ministeriums fiir
Umwelt und Verkehr iiber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser* vom 01.01.1999 Anlage 8,Bl.1-3

g. "AbstandseriaR“ vom 02.04.1998 Anlage 9, Bl. 1 - 37

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.

§4

Uberlagerung mit Bebauungsplan ,Wettelbrunner Stra@e 1]

Der Bebauungsplan ,Wettelbrunner StraRe Ili* Uberlagert den Bebauungsplan ,Wettelbrunner StraRe II*.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strake II1* wird der iiberlagerte Bereich im Bebau-
ungsplan “Wettelbrunner StraRe Il aufgehoben.

§5
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach
§ 10 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO i. V. m. § 10 BauGB in Kraft.

{ 1. Aug. 2005
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Balilrechten-Dottingen Fertigung: 1
Anlage: 2
Blatt: 1-6

Schriftliche Festsetzungen (Bebauungsvorschriften)

zum Bebauungsplan ,Wettelbrunner Strale 11l der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Wettelbrunner Strae 111

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

111 Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Gewerbegebiet (GE) nach
§ 8 BauNVvVO

1.1.2 Das Gewerbegebiet wird gemag § 1 Abs. 4 Bau NVO nach dem beigefiigten Abstandserlass
1998 (Anlage 9) wie folgt gegliedert:

Nicht zuléssig sind die unter der laufenden Nr. 1-148 (Abstandsklassen I-V) aufgefithrten Be-
triebe oder Anlagen. Dabei ist von einem dem jeweiligen Stand der Technik entsprechenden
Anlage- bzw. Betriebstyp auszugehen.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch
besondere BaumaRnahmen, durch Betriebseinschrankungen oder auf andere geeignete Weise
die Emissionen soweit begrenzt oder die Ableitbedingungen so gestaltet werden, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen ausgeschlossen sind.

1.1.3 Beherbergungsbetriebe im Sinne der §§ 3 Abs. 3, 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind im Bereich des
Gewerbegebietes unzuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sind im Gewerbegebiet nur zulédssig als Laden und Verkaufsstelle in
unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben. Andere
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen.

114 Von den in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Ausnahmen werden nur ,Wohnungen fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter* unter der Bedingung als Ausnahme zugelassen, dass die
Wohnnutzung gegeniiber der gewerblichen Nutzung untergeordnet ist und die Wohnungen
nicht vor der gewerblichen Nutzung errichtet werden.

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten) werden ausgeschlossen.
1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im Bebauungsplan eingetragene
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Zahl der Vollgeschosse.

1.2.2 Von der Zahl der festgesetzten Voligeschosse kénnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen
werden, wenn stadtebauliche Bedenken nicht bestehen und wenn Grundftichenzahl und Ge-
schossflachenzahl nicht iiberschritten werden. Auf die Hohenbeschréankung nach § 12 Abs. 2
Bebauungsvorschriften wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
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Gebéaudehdéhen

Die Sockelhdhe der Gebdude (Oberkante Erdgeschossfussboden) soll zwischen 0,30 m und
0,70 m iiber der Hohe der zugehorigen ErschlieRungsstralie liegen.

Die Hohe der Gebaude iiber der zugehdorigen ErschlieBungsstraBe darf maximal betragen:

1. bis Schnittpunkt AuBenseite Auenmauer / Unterkante Dachhaut

und bei Flachdach bis Oberkante Dachhaut 8,00 m
2. bis Oberkante Dachfirst 12,50 m.
Bauweisen:

Fur das Gewerbegebiet wird eine abweichende (,besondere”) Bauweise geméR § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Bei beiderseitigem Einverstindnis der Grenznachbam darf an seitlichen
Grundstiicksgrenzen zusammengebaut werden. Ansonsten gelten die Vorschriften der LBO
wegen Grenzbebauung in ,offener Bauweise“. Die Lange der Baukérper im Gewerbegebiet darf
héchstens 80 m betragen. Bei Grenzbebauung ist eine &ffentlich rechtliche Sicherung durch
Baulast erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldiche und Baugrenzen erfolgt durch Eintrag im
Bebauungsplan.

Nebenanlagen

Im Gewerbegebiet sind die Nebenanlagen und Einrichtungen gemagR § 14 BauNVO nur in den
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig.

Garagen und Stellplétze

Stellplatze kénnen geman § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen auRerhalb des Saumstreifens errichtet werden, jedoch nicht im Bereich der Sichtflichen
an der Einmiindung von Straken, Garagen nur auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Griinordnung

Entlang der bestehenden Feldwege an der Kreisstrafie 4941 und des Sulzbaches werden ge-
maB Zeichnerischem Teil 5,00 m breite Griinstreifen als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Sie
sind mit den dstlich angrenzenden Randeingriinungen zu vernetzen. Auf der &ffentlichen Griin-
flache wird eine durchgehende zweireihige Feldhecke als Pflanzgebot festgesetzt, iibersteltt mit
hochstdmmigen standortgerechten Laubbiaumen 2. Ordnung. Der Abstand der B4dume darf nicht
mehr als 15 m betragen. Beispielhafte Pflanzempfehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Der siidwestliche Teilbereich der bestehenden Randeingriinung auf Fist. Nr. 3824 ist durch
Nachpflanzung von Feldhecken zu verdichten. Beispielhafte Planzempfehlungen sind aus der
Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auf der bestehenden Randeingriinung (siidlicher Teil) sind zum Schutz der bestehenden Kana-
le nur ,Flachwurzler* zul&ssig.
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Entlang den 6ffentlichen Randeingriinungen im Bereich Kreisstraf3e und Sulzbach wird eine
5,00 m breite Randeingriinung als private Griinfliche festgesetzt. Auf dieser privaten Grinfla-
che ist eine mindestens einreihige Feldhecke, tiberstellt mit hochstdmmigen heimischen Laub-
bidumen 2. Ordnung, anzulegen. Der Abstand der Baume darf nicht mehr als 15 m betragen.
Beispielhafte Pflanzempfehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen zwischen den Randeingriinungen entlang der
KreisstraBe und des Sulzbaches und der {iberbaubaren Grundstiicksflache sowie entlang des
nordwestlichen Geltungsbereichsrandes ist gemaR Zeichnerischem Teil ein extensiver Saum-
streifen anzulegen. Dieser ist einmal pro Jahr zu méahen.

Entlang der nordwestlichen Grenze (Baugebietsrand) im Bereich des Saumstreifens sind heimi-
sche Straucher zur Baugebietsrandeingriinung zu pflanzen. Beispielhafte Pflanzempfehlungen
sind aus der Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auf den privaten Baugrundstiicken im Erweiterungsbereich ist an der HaupterschlieBungsstralie
mindestens ein hochstammiger heimischer Laubbaum pro Grundstiick zu pflanzen. Pflanzemp-
fehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen. Der Standort ist frei
waéhlbar.

Die bestehende Randeingriinung auf Fist. Nr. 3824, wird als Pflanzbindung festgesetzt. Beim
Fallen einzelner Straucher oder Baume, z.B. bei Kanalarbeiten, sind diese durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Ausgleichsmanahme mit
einem okologischen Flachenwert von 7030 gm (Aufwertung von Acker in Griinland) im Bereich
des Okopools der AusgleichsmaRnahmen (UberkompensationsmaBnahmen) der Erweiterung
des Hochwasserriickhaltebeckens Heitersheim durchzufiihren. Die MaBnahme ist in einer 6f-
fentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und Landratsamt-Untere Naturschutzbe-
horde zu prézisieren und rechtsverbindlich abzusichem.

Gewdsserrandstreifen

Innerhalb des Gewisserrandstreifens (siehe Zeichnerischer Teil) sind alle baulichen Anlagen
ausgeschlossen. Die Ge- und Verbote des § 68 b Abs. 3 und 4 Wassergesetz sind zu beachten.

Leitungsrechte
Die mit Leitungsrechten gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fiir Entwésserungsleitungen der Ge-
meinde Ballrechten-Dottingen zu belastenden Fldchen sind im Planinhalt gekennzeichnet. Sie

sind von baulichen Anlagen einschlieBlich der Nebenanlagen nach § 14 BauNVO freizuhalten.

Grundwasserschutz

Die Untergeschosse sind wasserdicht und tberflutungssicher und auch sicher gegen Auftrieb
bis zu einer Hohe von 270,10 m . NN zu planen und auszufiihren.

Leitungen

Niederspannungsleitungen sind als Erdkabel zu veriegen.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Gestaltung der gewerblichen Gebdude und Anlagen

Hauptbaukdérper diirfen die Gesamtidnge von 80 m nicht iiberschreiten (vgl. OZ 1.3 dieser Be-
bauungsvorschriften). Grelle Farbanstriche sind zu vermeiden.

Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachflichen und Gber den Geb&uden ist unzulassig.
Werbeanlagen und Beschriftungen an Wanden bediirfen der Genehmigung. Sie sollen die
MaRe von 2 m x 6 m nicht Giberschreiten.

Gestaltung der Garagen und Nebengebdude

Die Bauten missen eingeschossig sein. Es wird auf OZ 1.3 dieser Bebauungsvorschriften ver-
wiesen. Gruppengaragen miissen eine einheitliche duRere Gestaltung haben.

Déacher
Fur die Dachdeckung sind helle und gldnzende Baustoffe nicht zu verwenden.

Einfriedigungen

Im Gewerbegebiet sind Einfriedigungen aus Drahtgeflecht in Rahmen aus Rohr oder Winkelei-
sen bis zu einer H6he von 2,00 m gestattet. Entlang der 6ffentlichen StraBen muf die Einfriedi-
gung, die héher als 1,00 m ausgefiihrt wird, einen Abstand von 1,00 m vom Rand des Straen-
grundstiickes einhalten. Die Fldche zwischen Einfriedigung und Stral3e ist zu bepflanzen.

Zufahrten und Zugénge zur KreisstraRe Nr. 4941 sowie zum landwirtschaftlichen Parallelweg
auf ihrer Siidwestseite werden nicht gestattet. Die Einfriedigungen sind hier ohne Tiir und Tor
auszufihren.

Grundstiicksgestaltung und Vorgérten

Anfullungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind so durchzuflihren, dass die beste-
henden natiirlichen Geldndeverhiltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden. Dabei sind die
Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke zu beriicksichtigen.

Vorgaérten sind nach Erstellung der Gebaude als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.
Vorplédtze miissen planiert und befestigt werden.

Versiegelung

Zum Schutz des Grundwassers sind Grundstiicksflichen, auf denen wassergefahrdende Stoffe
gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird, wasserundurchlédssig zu befestigen. Ob sol-
che Flachen Gberdacht werden miissen, ist abhdngig von den Umsténden des Einzelfalls. LKW-
Stellplatze und Bereiche, wo Fahrzeuge gewaschen werden, sind ebenfalls wasserundurchids-
sig zu befestigen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie diirfen
weder blinken noch sich bewegen.
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Hinweise

Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Arché&ologische Denkmalpflege,
79103 Freiburg, Tel. 0761/20712-0, Fax 0761/20712-11 ist unverziiglich zu benachrichtigen,
falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Es ist auch hinzuzuziehen,
wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumafnahmen betrof-
fen sein sollten.

Bodenschutz

Die Oberbdden im Baugebiet sind wahrscheinlich aus historischer Bergbautétigkeit belastet.
Anfallender Oberboden darf daher ausschlieBlich zu landschaftsbaulichen und landschaftsge-
stalterischen MaBnahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
verwendet werden.

Stromversorgung

Die Grundstiicksanschliisse der Stromversorgung werden, entsprechend dem heutigen Stand
der Technik, mittels Erdkabeln hergestellt. Die Stromversorgung fur die sogenannten Normal-
anschliisse erfolgt von einer geplanten Umspannstation aus.

Eventuell notwendig werdende, weitere Umspannstationen in dem Gewerbegebiet konnen noch
nicht festgelegt werden. Je nach Art der sich ansiedelnden Betriebe und deren erfordericher
elektrischer Leistung wird die Errichtung einer kundeneigenen Umspannstation notwendig.

Geologie

Nach der GKV (vorlaufigen geologischen Karte) wird der Baugrund von Ldss, Lésslehm und
Kiesen aufgebaut. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Bei etwaigen geotechnischen Fra-
gen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, Grundwasser u.
dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautétigkeit beeinflussten
Gebiet. Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte, welche durch Uber-
schwemmungen mit kontaminiertem Schwarzwaldsedimenten entstanden sind. Daher ist der
Erdaushub auf dem Grundstiick separat zu lagern. Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von
Nutzgérten und Kinderspielflichen zu landschaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen
MaRnahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches verwendet werden.

Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgeméaRen Entsorgung vor einer ent-
sprechenden Verwertung bzw. Deponierung andemorts auf Schwermetalle zur Untersuchung.
Fir die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadstoffan-
teil zu bestimmen.

Nach Beendigung der BaumaRnahme ist der kontaminierte Erdaushub innerhalb der Baumag-
nahme einzuebnen und dauerhaft einzusien.

Im Bereich von mdglichen Kinderspielplatzen und Haus- bzw. Nutzgérten ist aus vorsorgendem
Gesundheitsschutz der vorhandene Oberboden auszutauschen bzw. mit mindestens 30 cm un-
belastetem Boden zu tiberdecken.



3.6 Heilguellenschutzgebiet / Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im duBeren Schutzbezirk des Heilquellenschutzgebietes fiir die Ther-
malbrunnen der Thermalbad Bad Krozingen GmbH. Unter den Lockergesteinen folgen tertidre
Ton- und Tonmergelsteine bzw. Kalksandsteine. Das Grundwasser zu diesen Schichten kann
artesisch gespannt sein. Dies ist bei der Anlage von Erdwérmesonden zu beriicksichtigen.

Schiirfungen, sonstige Abgrabungen und unterirdische Arbeiten in einer Tiefe von mehr als 50
m bediirfen einer gesonderten Genehmigung. Die Anlage von Erdsonden kann hiervon betrof-
fen sein.

3.7 Abwasserbeseitigung

Die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr iiber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser (siehe Aniage 8) ist zu beachten.

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Ballrechten-Dottingen in Zusammenarbeit mit Ingenieurbiiro
Keller, Vogtsburg

Freier Architekt Karlheinz Aligayer Stidtebau e Planung
79104 Freiburg StadtstraRe 43 Telefon 0761 / 38 30 18
Telefax 0761/ 391 59

,den11.082006 O~y
Aligayer



Gemeinde Ballrechten-Dottingen Fertigung: 1

Begriindung zum Anlage 3
Bebauungsplan ,Wettelbrunner StraBe Il Blatt 1 -7
und den ortlichen Bauvorschriften

mit Anlagen

1.0

1.1

1.2

1.3

Planungsabsichten

Anlass der Planaufstellung

Infolge verdnderter Ausweisungen im Regionalplan Sidlicher Oberrhein ist es moglich, das
bestehende Baugebiet ,Wettelbrunner Strale" nach Westen (Richtung Heitersheim), zwischen
der KreisstralBe 4941 und dem Sulzbach, in seiner Ausdehnung weiter zu entwickeln.

Die Entwicklung dieser Gewerbezone ist auf eine lange Frist angelegt. Aus diesem Grund soll
die ErschlieBung in Abschnitten erfolgen, welche sich am jeweils (iberschaubaren Bedarf orien-
tiert.

Um jedoch bei der abschnittsweisen ErschlieBung sinnvolle Planungsentscheidungen treffen zu
kénnen und um sicherzustellen, dass auch erste Planungsschritte sich bereits in ein Gesamt-
konzept einfiigen, wurde zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren das Gesamtkonzept darge-
stellt.

Aufgrund der Ergebnisse der frilhzeitigen Beh&rdenanhdrung und der Scopingtermine im Rah-
men Umweltbericht wurde die vorliegende Abgrenzung festgelegt. Die neu ausgewiesen Ge-
werbegrundstiicke dienen dem kurzfristigen Bedarf an gewerblichem Bauland.

Da die Gewerbegebietsausweisung Richtung Westen im giiltigen Flichennutzungsplan noch nicht
dargestellt ist, wird vorliegende Planung zun&chst im Parallelverfahren” betrieben. Der Fléchen-
nutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim steht vor der Fortschreibung. Die Auf-
nahme der entsprechenden gewerblichen Baufliche ist seitens des Planungstrigers unbestritten.
Die erste Planungsstufe wird sich auf die beiden Grundstiicke Fist. Nr. 3036 und 3037 beschrin-
ken, um den Sofortbedarf von 60 bis 80 ar decken zu kdnnen.

Lage des Planungsgebietes (siehe Ubersichtsplan, Anlage 4)

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dottingen zwischen der K 4941 im
Nordosten und dem Sulzbach im Siidwesten.

Fléchennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, genehmigt
1998, ist im Teilplan Ballrechten-Dottingen die Erweiterungsflache (Flst. Nr. 3036, 3037) als
landwirtschaftliche Flache dargestelit. Der iiberlagerte Bereich in Bebauungsplan ,Wettelbrun-
ner StralBe II* ist gewerbliche Bauflache.

Die vorgesehene Gewerbegebietserweiterung um die beiden o.g. Grundstiicke kénnen nach Aus-
sage des Landratsamtes und aufgrund der Ergebnisse der Scoping-Termine noch als "aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt* angesehen werden. Der Bebauungsplan wird somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und muss nicht durch das Landratsamt genehmigt werden.
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In der laufenden Flachennutzungsplan-Anderung werden u.a. die beiden 0.g. Grundstiicke als be-
stehende gewerbliche Bauflache dargestelit. Fiir die Erweiterung der gewerblichen Baufliche
.Untermatten” werden die beiden im Flachennutzungsplan dargesteliten gewerblichen Bauflichen
in den Gewannen ,Breite* und ,Neumatten* aus dem Fladchennutzungsplan herausgenommen, so
dass die Gemeinde nur gewerbliche Bauflichen in der GroRenordnung der Vorgabe des Regio-
nalplanes im Flachennutzungsplan ausgewiesen hat. Ein Auszug aus dem rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei.

Regionalplan 1995

Im Regionalplan 1995 des Regionalverbandes Siidlicher Oberrhein ist der vorgesehene Erwei-
terungsbereich des Gewerbegebietes als landbauwiirdige Fliche (landwirtschaftliche Flache)
dargestellt. Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des an den siidlichen Ortsrand angrenzenden
regionalen Griinzuges und auerhalb der nordwestlich gelegenen Griinzésur. Das Planungsge-
biet liegt innerhalb des Heilquellenschutzgebietes. Die Vorgaben zur Ausweisung von gewerbli-
chen Baufléchen werden beriicksichtigt. Die vorliegende Planung verst6Rt somit nicht gegen die
Ziele der Regionalplanung.

Ein Auszug aus dem Regionalplan liegt der Begriindung bei.

Ortliche Bauvorschriften

Fur den Bebauungsplan wurden zusitzlich 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO aufgestellt.
Diese wurden in den Zeichnerischen Teil und in die schriftlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes aufgenommen und entsprechend gekennzeichnet. Sie dienen der Gebzude- und Freifl4-
chengestaltung. Fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften werden getrennte Sat-
zungen beschlossen.

Umweltbericht und Umweltpriifung

Fir den Bebauungsplan ist nach § 2 a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht
beinhaltet das Ergebnis der Umweltpriifung, bei der der Ist-Zustand und die Planung untersucht
und die Auswirkungen auf Mensch, Natur, Boden, Klima und Ortsbild dargestellt werden. Ebenso
werden Alternativstandorte untersucht. Ein weiterer Inhaltspunkt ist die Eingriffs- Ausgleichsbilanz
mit den erforderlichen Ausgleichs-, Minimierungs- und SchutzmaBnahmen (siehe Anlage 4 Um-
weltbericht und Umweltpriifung).

Vom Landschaftsplanungsbiiro Jenne wurde im Rahmen der punktuellen Flachennutzungsplan-
fortschreibung die Umweltpriifung zur ~Erweiterung Gewerbegebiet Untermatten® erstelit. Diese ist
der Umweltpriifung beigefiigt.

Griinordnungsplan

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die Festsetzungen zur Griinordnung ausgearbeitet. Die-
se wurden in den Zeichnerischen Teil und in die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplan auf-
genommen und somit rechtlicht abgesichert. Der Bebauungsplan beinhaltet einen Teil der erfor-
derlichen AusgleichsmaRnahmen. Die restlichen AusgleichsmaBnahmen werden als ,Ersatzmat-
nahmen* auBerhalb des Bebauungsplanes durchgefiihrt. (siehe Anlage 4 Umweltbericht)

Uberagerung mit Bebauungsplan Wettelbrunner StraBe 11

Der Bebauungsplan ,Wettelbrunner StraRe 111“ iiberlagert den rechtskraftigen Bebauungsplan
.Wettelbrunner StraRe I1“. Die Uberlagerung mit dem Bebauungsplan und dort vorgenommenen
inhaltlichen Anderungen ist notwendig, um einerseits die ErschlieBungsstraRe ,Untermatten® wei-
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ter zu fiihren und andererseits die siidwestlich gelegene Fliche Fist. Nr. 3828 als Gewerbegebiet
festsetzen zu kénnen. Die Flache ist im Bebauungsplan als Regenklirbecken festgesetzt. Dieses
ist jedoch nicht mehr in diesem Bereich erforderich. Weiterhin wird das auf Flst. Nr. 3826 festge-
setzte Leitungsrecht aufgehoben, weil die Leitungen im Bereich der zukiinftigen ErschlieBungs-
stra3e liegen. Ebenso wird die Randeingriinung im Bereich ,Regenkldrbecken® geschlossen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner StraRe IiI* wird die iiberlagerte Flache im
Bebauungsplan ,Wettelbrunner StraRe 11 aufgehoben.

Planung

Néhere Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet grenzt im Siidosten an das bestehende Gewerbegebiet ,Wettelbrunner Stra-
Be II*. Es wird als Acker landwirtschatftlich genutzt. Das Gelénde weist ein geringes Gefille nach
Nordosten (Richtung Heitersheim) und nach Siidwesten (Richtung Sulzbach) auf.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 (BauNVO) festgesetzt. Aus Griin-
den des Immissionsschutzes werden die nach der Abstandsliste 2000 des Gewerbeaufsichtsam-
tes aufgelisteten Betriebe Nr. 1 bis 148 im Planungsgebiet ausgeschlossen. Diese Regelung ent-
spricht den Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan ,Wettelbrunner Strae II*. Dadurch

konnen Konflikte zwischen den beiden Baugebieten vermieden und nutzungsmagig ein einheitli-

ches Baugebiet geschaffen werden.

Zur Sicherung der Bauflichen fiir das produzierende Gewerbe und Handwerksbetrieben werden
Beherbergungsbetriebe und Vergniigungsstitten ausgeschlossen. Einzelhandel ist nur in Verbin-
dung mit produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Auch das MaR der baulichen Nutzung wird vom angrenzenden Bebauungsplan ,Wettelbrunner
StraBe II° weitgehend iibemommen um ein einheitliches Erscheinungsbild des gesamten Gewer-
begebietes sicher zu stellen. Die Grundflichenzahl GRZ ist auf 0,6 eingeschrankt. Trotz der Ein-
schrankung ist flichenmaRig das Baugrundstiick gut zu nutzen. Die Festsetzungen zur Gebaude-
héhe entsprechen ebenfalls denen im Bebauungsplan ,Wettelbrunner Strae II*.

Bauweise

Fiir das Gewerbegebiet wird eine abweichende (-besondere®) Bauweise gemiR § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Bei beiderseitigem Einverstdndnis der Grenznachbam darf an seitlichen
Grundstiicksgrenzen zusammengebaut werden. Ansonsten gelten die Vorschriften der LBO
wegen Grenzbebauung in ,offener Bauweise®. Die Lénge der Baukérper im Gewerbegebiet darf
héchstens 80 m betragen. Bei Grenzbebauung ist eine 6ffentlich rechtliche Sicherung durch
Baulast erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen.



2.3

2.4

241

242

2.5

Stédtebauliche Gestaltung

Vom bestehenden Bebauungsplan ,Wettelbrunner Strage Ii* werden weitgehend die Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzungen und Gestaltungsvorschriften iibemommen. Somit erhalt
man zusammen gesehen ein einheitliches Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes. Im
Baugebiet werden zur StraBenraumgestaltung Einzelbiume entlang der ErschlieBungsstrae auf
den privaten Grundstiicksfldchen festgesetzt. Zur Einbindung in die Landschaft erfolgen Bauge-
bietsrandeingriinungen, als 6ffentliche und private Griinflichen, entlang der Kreisstrae im Nord-
osten und entlang des Sulzbaches im Siidwesten. Entlang der nordwestlichen Grenze des
Planungsgebietes wird eine ,eingeschrinkte* Baugebietsrandeingriinung festgesetzt, weil es sich
hierbei noch nicht um den endgiiltigen Rand der Gesamterweiterung handelt.

ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird iiber die KreisstraBe 4941 und iiber die StraBe ,Untermatten” erschios-
sen.

Innere ErschlieBung

Die Innere ErschlieBung erfolgt durch eine Weiterfiihrung der bestehenden StraRe ,Untermatten®.
Im Bereich ,Wettelbrunner StraRe II° wird die ErschlieBungsstraBe verschwenkt, im Bereich der
bestehenden Leitungen, bis zur nordwestlichen Grenze des Planungsgebietes fortgefiihrt. In der
Mitte des Erweiterungsgebietes sind zwei StichstraBen vorgesehen, um bei Bedarf die riickwiirti-
gen Bereiche entlang der Kreisstrae und des Sulzbaches erschlieBen zu konnen. Der Kreu-
zungsbereich zwischen HaupterschlieBungsstraRe und Stichstraen ist so ausgeformt, dass hier
ein problemloses Wenden von Lkw's und Miilifahrzeugen méglich ist. Die Anlage eines Wende-
platzes wiirde zu viel Flache in Anspruch nehmen und wére auch zu kostspielig. Die Ver- und
Entsorgung des Erweiterungsbereiches wird durch Weiterfuhrung der bestehenden Leitungen im
Baugebiet ,Wettelbrunner Strage I sichergestellt. Regen- und Schmutzwasserkanal liegen be-
reits im Grundstiick Fist. Nr. 3824.

Bei der seinerzeitigen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner StraRke II* war man
noch davon ausgegangen, dass der jetzige Baugebietsrand (begrenzt durch das Flst. Nr. 3824
(vorgesehen als offentliches Grundstiick zur Herstellung der Randeingriinung) endgiiltig be-
grenzt wiirde. Zur Sicherstellung der KanalerschlieBung war lediglich vor Kopf des StraRenzu-
ges ,Untermatten“ ein Leitungsrecht iiber das dort gebildete Grundstiick 3826 festgesetzt. Die-
ses wurde jedoch bisher nicht in Anspruch genommen. Die Kanalisation umfihrt den Siidrand
dieses Grundstiicks (,Im Haken“) mit weiterer Ableitung des Kanals nach Siden im vorbespro-
chenen Grundstiick zur Randeingriinung. Die zun#chst naheliegende geradlinige Weiterfiihrung
der StraRe ,Untermatten” iiber Flst. Nr. 3826 wiirde fiir dieses gebildete Gewerbegrundstiick
eine relative Harte bedeuten, da es zum Einen um etwa % verkiirzt wiirde, zum Anderen ein
Reststreifen im Siiden bliebe, der selbststéndig nicht bebaubar wére und insofern nur bedingt
noch Baulandqualitit hitte.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Erweiterungsgebietes ist durch Anschluss an die bestehenden
Leitungen gesichert. Die geplanten Regen- und Schmutzwasserieitungen im Erweiterungsbe-
reich sind im Zeichnerischen Teil dargestellt und auf privater Grundstiicksflache durch Leitungs-
rechte gesichert.



2.6

2.6.1

262

26.3

27

271

Wasserwirtschaft
Grundwasser

Nach Aussage des Landratsamtes liegen zu den Grundwasserverhiitnissen keine Daten vor.
Aufgrund der Ndhe zum Sulzbach ist bei wasserdurchldssigem Untergrund mit einem Grund-
wasserspiegel in anndhemd gleicher Héhe mit dem Wasserspiegel Sulzbach zu rechnen und im
Hochwasserfall mit einem Grundwasserspiegel in annahemd gleicher H6he wie dem Hochwas-
serspiegel. Um Schéden durch Hochwasser zu vermeiden, sind die Untergeschosse wasser-
dicht und iiberflutungssicher und auch sicher gegen einen Auftrieb bis zu einer Héhe von
270,10 m . NN (100jahriges Hochwasser) zu errichten.

Die zukiinftige StraBenhdhe im Erweiterungsbereich wird bei ca. 275,50 bis 276,50 m ii. NN
liegen. Ein Eingriff in den Grundwasserschwankungsbereich kann somit ausgeschlossen wer-
den.

Hochwasserschutz

Die Hochwassersicherheit wurde vom Ingenieurbiiro Keller gepriift und mit dem Landratsamt
abgestimmt. Die Hochwassersicherheit ist gewahrleistet. Das vorhandene Gewidsserbett ist bis
zu einem Hochwasserabfluss HQ 50 ausreichend leistungsfahig.

Gewaisserrandstreifen

Entlang der Boschungsoberkante des Sulzbaches ist ein ca. 10,00 m breiter Gewésserrand-
streifen festgesetzt. In diesem Gewisserrandstreifen liegt die 5,00 m breite 6ffentliche Griinfla-
che. Die Ge- und Verbote des § 68 b Abs. 3 und 4 Wassergesetz sind zu beachten.

Griinordnung

Fur den Bebauungsplan wurde der in OZ 1.6 der Begriindung beschriebene Umweltbericht
erstellt. Die im Umweltbericht ausgearbeiteten griinordnerischen MaRnahmen zur Ausgleichs-
regelung und zur Baugebietsgestaltung wurden in den Bebauungsplan bzw. die drtlichen Bau-
vorschriften ibernommen (siehe auch Anlage 4 Umweltbericht).

Pflanzgebote

Entlang der bestehenden Feldwege an der Kreisstrae 4941 und des Sulzbaches werden

5,00 m breite Griinstreifen als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Sie sind eine Fortsetzung der
bestehenden Randeingriinungen des &stlich angrenzenden Bebauungsplanes ,Wettelbrunner
StraBe 1.

Auf der 6ffentlichen Griinfliche wird eine durchgehende zweireihige Feldhecke als Pflanzgebot
mit der Uberstellung von hochstammigen standortgerechten Laubbdumen festgesetzt. Beispiel-
hafte Pflanzempfehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Der siidwestliche Teilbereich der bestehenden Randeingriinung auf Fist. Nr. 3824 ist durch
Nachpflanzung von Feldhecken zu verdichten.

Entlang den o.g. 6ffentlichen Randeingriinungen im Bereich Kreisstrae und Sulzbach wird eine
5,00 m breite Randeingriinung als private Griinfliche festgesetzt. Auf dieser privaten Griinfla-
che ist eine mindestens einreihige Feldhecke, tiberstellt mit hochstdmmigen heimischen Laub-
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baumen, anzulegen. Beispielhafte Pflanzempfehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Auf den privaten Baugrundstiicken im Erweiterungsbereich ist entlang der HaupterschlieBungs-
strale mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum pro Grundstiick zu pflanzen. Beispielhafte
Pflanzempfehlungen sind aus der Anlage 7 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Fldchen zwischen den Randeingriinungen und der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie entlang des nordwestlichen Geltungsbereichsrandes
wird ein extensiver Saumstreifen festgesetzt.

272 Pflanzbindungen
Die bestehende Randeingriinung auf Fist. Nr. 3824, wird als Pflanzbindung festgesetzt. Weiter-

hin wird festgesetzt, dass beim Féllen einzelner Straucher oder Baume diese durch gleichwerti-
ge Neupflanzungen zu ersetzen sind.

3.0 Stédtebauliche Daten
Gewerbegebietserweiterung ca. 16.391 gm 74,9 %
Uberlagerungsbereich ca. 5.502 gm 251 %

(mit BP Wettelbrunner StraRe II)

Gesamtflache ca. 21.893gm 100,0 %
Gewerbegebiet ca. 16.520 gm 75,5 %
Private Grinflichen ca. 933 gm 4.2 %
Offentliche Griinflachen ca. 2.012gm 9.2%
Verkehrsflachen ca. 2.428 gm 1.1 %
Gesamtflachen ca. 21.893 gm 100,0 %
4.0 Kosten
StraBenbau mit Beleuchtung ca. 154.000,-- €
Kanal ca. 103.000.-- €
Wasserversorgung ca. 45.000,-- €
Anteil Regenklarbecken mit Zuleitung ca. 35.000,—- €
Gesamtkosten ca. 337.000,- €



5.0 Bodenordnung

Ballrechten-Dottingen, den 4 1, Aug. 2005

Ausgearbeitet im Aufirag der Gemeinde Balirechten-Dottingen in Zusammenarbeit mit Ingenieurbiiro
Keller, Vogtsburg

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stidtebau e Planung
79104 Freiburg StadtstraRe 43 Telefon 0761/ 38 30 18

Telefax 0761/ 3 91 59 %'\/Vw“

Aligayer

, den 11.08.2005
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