SATZUNG

der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, Kreis Breisgau Hochschwarzwald
iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes

»im Brunnfeld 11
Satzung

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, ber. 1998 S. 137) in Verbindung mit § 4 Absatz 1 der Gemeindeordnung fiir Baden
Wiirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 und § 74 Absatz 1 und Absatz 6 der Landes-
bauordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08. August 1995 hat der Gemeinderat der
Gemeinde Ballrechten-Dottingen in seiner Sitzung am 11. September 2003 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Im Brunnfeld i als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Anderung
umfasst das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,Im Brunnfeld II“ als WA 4
bezeichnete Gebiet.

§2

Aufhebung bestehender Vorschriften

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Im Brunnfeld 11, in Kraft getreten am 01.
August 2003, werden beziiglich der Festlegung der Firsthéhe in dem als WA 4 bezeichneten
Bereich (Bereich fiirr Reihenhausbebauung) aufgehoben. Der Uberlagerungsbereich ist
dargestellt in der Anlage zum Bebauungsplan.

§3

Bestandteile der Satzung

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus:

1. dem Ausschnitt des Lageplanes (zeichnerischer Teil) und dem geénderten textlichem Teil
vom 11. September 2003

2. den bisher schon geltenden o6rtlichen Bauvorschriften bestehend aus dem gemeinsamen
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sowie den schriftlichen Festsetzungen,

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung handelt, wer vorsatzlich oder fahrléassig
den aufgrund von § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit §3 der genannten &rtlichen
Bauvorschriften Gber die Gestaltung der Dacher, Einfriedungen und Zah! der notwendigen
Stellplatze zuwider handelt.



§5

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Absatz 3
BauGB).

Ballrechten-Dottingen, den 24.09.2003
Gez. Bernd Gassenschmidt,
Blrgermeister

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes sowie
die textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen tibereinstimmen.

Ausgefertigt, den 24.09.2003

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V. m. § 74 LBO
durch ortstibliche Bekanntmachung vom 16.10.2003.




Offentliche Bekanntmachung

Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Im
Brunnfeld II*

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat am 24. September 2003 in
offentlicher Sitzung die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Brunnfeld II* nach § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren als Satzung beschlossen.

Die Anderung bezieht sich auf den Bereich des WA 4 des Bebauungsplanes
,Im Brunnfeld 11“. Der Planbereich wird begrenzt durch:

Im Nordosten: Durch Flst.-Nrn. 3845 u. 3846
Im Nordwesten: Durch Flst.-Nr. 3105
Im Siidwesten: Durch Flst.-Nr. 3821
Im Stidosten: Durch Fist.-Nrn. 3820 u. 3819

Da sich die Anderungen auf den textlichen Teil beschranken gilt im einzelnen der Lageplan
vom 01.August 2002. Die Anderung des Bebauungsplans (Bereich WA4) ergibt sich aus
folgendem Kartenausschnitt:
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Die 1. Anderung des Bebauungsplan ,,Im Brunnfeld Il“ tritt mit dieser
Bekanntmachung in Kraft (vgl. § 10 Abs. 3 BauGB).

Der gesnderte Teil (nur schriftlicher Teil) des Bebauungsplanes kann einschlieBlich seiner
Begriindung im Rathaus der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, Zimmer 6, Herrn Baumann
wahrend der Giblichen Dienststunden eingesehen werden. Jedermann kann den
Bebauungsplan einsehen und Uber seinen Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB uber die Félligkeit etwaiger Ent-
schadigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu bean-
tragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB uiber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen
wird hingewiesen.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften sowie Mangel in der Abwégung sind geméaR § 215 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauGB unbeachtlich, wenn die Verletzung der o.g. Verfahrens- und Formvorschriften nicht
innerhalb eines Jahres, Mangel in der Abwagung nicht innerhalb von sieben Jahren seit
dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.
Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, darzulegen.

Ballrechten-Dottingen, den Al . AQ.) 003
gez. Bernd Gassenschmidt, BUrgerméisteID
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A. Rechtsgrundlagen
Die rechtlichen Grundlagen des Bebauungsplanes mit Textfestsetzungen und der Ortlichen
Bauvorschriften sind:

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997 zuletzt geéndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 27.07.2001

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 zuletzt geandert durch
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993.

PlanZVO: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990

LBO: Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 19.12.2000

B. Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 (1-7) BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, §1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet - WA (§4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, §16 BauNVO)
2.1 Zahl der Vollgeschosse (§20 BauNVO)

Die Zahl der Voligeschosse ist mit maximal Il festgesetzt.

2.2 Grundflichenzahl - GRZ (§19 BauNVO)
Die GRZ wird im Rahmen der tiberbaubaren Grundstiicksflache wie folgt festgesetzt:

WA 1-GRZ0.3

WA 2-GRZ0.3

WA 3 -GRZ 0.35

WA 4 - GRZ 0.35 Reihenendhauser, GRZ 0.4 Mittelhauser

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§18 BauNVO)

Die maximal zuléssige Firsthohe betrégt in den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 3 jeweils 8,50 m. Die
maximal zulassige Firsthdhe im Bereich WA 4 betragt 10,00 m. Sie ermittelt sich jeweils aus dem
Abstand zwischen Oberkante StralRenmitte der n&chstgelegenen 6ffentlichen StraRe und dem héchsten
Punkt der Dachhaut.



Bauweise (§9 (1) 2 BauGB, §22BauNVO0)

Offene Bauweise im Sinne des §22 Abs. 2 BauNVO als Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 (1) 2 BauGB, §23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen begrenzt.

Stellung baulicher Anlagen (§9 (1) 2 BauGB)

Far die nordwestliche Randbebauung und die Bebauung um den Quartiersplatz ist die Stel-
lung der baulichen Anlagen gemé&B Planzeichnung festgesetzt.

Hbchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebéude sind maximal zwei Wohnungen zulissig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpléitze und Garagen (§9 (1) 4 und 22 BauGB)

Garagen und Stellplétze sowie nach LBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen i.S.d. §14
BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen, sowie innerhalb der seitlichen Abstandsfls-
chen zuldssig. Garagen sind mindestens 5 m hinter der StraBenbegrenzungslinie zurtick zu
stellen. Offene Steliplétze kénnen zwischen der Baugrenze und der Stralenbegrenzungsli-
nie erstellt werden.

Die notwendigen Stellplitze fur die Reihenhausbebauung sind in den Flachen fiir Neben-
anlagen gemaR Planzeichnung herzustellen.

Im Stralenraum sind etwa 22 dffentliche Parkstinde herzustellen. Bei der Planzeichnung
handelt es sich um eine unverbindliche Darstellung. Die genaue Position wird im Rahmen
der Stralenplanung festgelegt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§9 (1) 24 BauGB)

Innerhalb der im Plan festgesetzten ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen* ist der bereits vorhandene Larmschutzwall in der im Schalltechni-
schen Gutachten (Schalltechnisches Gutachten fiir den Bebauungsplan Brunnfeld / Im Ried
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, iSW, Ingenieurbiiro fiir Schall- und Wirmeschutz,
Dipl.-Ing. Wolfgang Rink, 22.01.1990) aufgefiihrten Weise weiterzufiihren (Kronenhdohe 2.50
m, aufgesetzte Larmschutzwand 1.00 m Hohe, FuRbreite des Walles 8.00 m). Er soll im
dargestellten Bereich abgeflacht auslaufen. Der Larmschutzwall ist zu bepflanzen und damit
in die umgebende ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft“ zu
integrieren.



10.

Fur den Wall sind die im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen anfallenden Aushubmassen
aufzuschitten.

An Fassaden im Dachgescho von Gebauden, die entlang der mit dem Planzeichen (1) ge-
kennzeichneten Baugrenzen liegen, miissen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlirm vor-
genommen werden. Diese Fassaden sind den Larmpegelbereichen HI und IV zuzuordnen.
Die Anforderungen an die resultierende Schallddmmung der AuBenbauteile sind entspre-
chend der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu emitteln.

Flachen mit Leitungsrechten (§9 (1) 21 BauGB)

Im Bereich des festgesetzten Leitungsrechts zugunsten des &stlich gelegenen Nachbar-
grundsttickes ist die Errichtung baulicher Anlagen nicht gestattet. Dasselbe gilt auch fir das
Anpflanzen von tiefwurzelnden Gehélzen. Die Pflanzung von flachwurzelnden Biumen,
Strduchern und Hecken ist gestattet.

Griinordnerische Festsetzungen

Begrenzung der Bodenversiegelung (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstiicksflichen sind als Granflichen anzulegen
und dauerhaft zu erhaiten. Notwendige Flachenbefestigungen sind mit wasserdurchlédssigen
Beldgen herzustellen.

Der FuBgéngerbereich/Quartiersplatz ist mit einer wassergebundenen Oberfliche zu verse-
hen. Die Parkstande im éffentlichen Strafenraum sind aus wasserdurchlassigem Material
(Rasenfugenpflaster) herzustellen. -

Regenwasserableitung (§ 9 (1) 14, 20 BauGB)

Wege und Stellplatze sind in angrenzende Vegetationsbereiche zu entwissern.

Pflanzgebot (§ 9 (1) 25 a BauGB)
(siehe Pflanzenliste im Anhang)

Auf den privaten Flachen ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ein Hochstamm-
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf dem Kinderspielplatz sind zwei groRkronige Laubbiume zu pflanzen und zu erhalten.

Auf dem Quartiersplatz sowie an der Rémerstrasse ist je ein grosskroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Larmschutzwall ist mit Ahorn-Hochstammen in Fortsetzung des Bestandes sowie mit
standortgerechten freiwachsenden Strauchern zu bepflanzen. '



Im 6ffentlichen StraRenraum sollen in Verbindung mit den éffentlichen Parkstinden insge-
samt 24 einheimische Laubbdume gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Bei der Plan-
zeichnung handelt es sich um eine unverbindliche Darstellung, die genaue Position wird im
Rahmen der StraRenplanung festgesetzt.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Auf der in der Planzeichnung unter ‘A’ festgesetzten "Fléche fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" sind neun Hochstamm-Obst-
bdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist als Wiese anzusden und dau-
erhaft mit 2 Schnitten/Jahr zu erhalten.

Der in der Planzeichnung dargestelite Larmschutzwall (Flachen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen, §9 (1) 24, sowie der abgeflachte Teil des Larmschutzwalles) ist in die
Bepflanzung zu integrieren.

Auf der in der Planzeichnung unter ‘B’ festgesetzten "Fliche fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" sind acht Hochstamm-Obst-
bdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist als Wiese anzuséden und dau-
erhaft mit 2 Schnitten/Jahr zu erhalten.

Entlang des Grabens sind die vorhandenen Gehélze punktuell mit standortgerechten Strau-
chern zu ergénzen. Die vorhandene Hochstaudenfiur ist zu erhalten.

Die Pflege der Obstbdume und /-Wiese sowie der Gehdize entlang des Grabens ist durch
die Gemeinde sicherzustellen.



B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschriften

(§74 LBO)

Gestaltung der Dicher (§74 (1) 1 LBauO)

Dachneigung

Es wird eine Dachneigung von mindestens 20° festgesetzt. Die nordwestliche, giebelstindi-
ge Randbebauung zwischen Alfred-Léffler-StraBe/Larmschutzwall und Rémerstrale ist mit
einer Dachneigung von 35-40° auszufthren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachflachenfenster, Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte sind iuléssig. Sie dirfen in
ihrer Gesamtbreite 50% der Dachflachenbreite nicht Gberschreiten.

Die Breite der einzeinen Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehorigen Gebéudeléhge nicht
Uberschreiten. Die maBgebende Breite der Dachgaube wird an deren Ful gemessen.
Dacheindeckung

Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher sind im Planungsgebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt werden.

Einfriedungen (§74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen entlang der éffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von 0.80 m
bezogen auf die angrenzende o&ffentliche Flache zulassig.

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze sind zum Abfangen der Héhen-
differenzen nur Naturstein-Trockenmauern aus regionstypischen Bruchsteinen mit einer
maximalen Hoéhe von 0.60 m zulissig. Weitere Einfriedungen sind nur in Verbindung mit
vorgepflanzten Laubholzhecken bis zu einer Hhe mit einer 0.80 m ab OK Mauer zuldssig.

Zahl der notwendigen Stellplitze (§74 (2) 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Die Stellplatze missen von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache sicher und auf méglichst kurzem Wege erreichbar sein.



D. Hinweise

1. Benachrichtigung des Landesdenkmalamtes (§9 (6) BauGB)
Im Planungsgebiet liegen Teile eines merowingerzeitlichen Graberfeldes.

Das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79098 Frei-
burg, Tel.: 0761/20712-0 ist mindestens 4 Wochen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten (dies
gilt auch fur das Abschieben des Oberbodens) zu unterrichten, um Kontrollbegehungen
durchfihren zu kénnen. Sollten dabei Funde zutage treten, behilt sich das Landesdenk-
malamt eine Untersuchung des fraglichen Areals vor. In diesem Fall muss die notwendige
Zeit fir eine ordnungsgemé&Re Dokumentation und Bergung eingeraumt werden. Weitere
Funde im Zuge der Erdarbeiten sind gem. §20 des Denkmalschutzgesetztes unverziglich
dem Landesdenkmalamt zu melden. Das Landesdenkmalamt ist an den einzelnen Bauvor-
haben im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

2. Lirmschutz

An Fassaden im DachgeschoB von Gebauden, in den mit dem Planzeichen (2) gekenn-
zeichneten Baugrenzen ist mit Larmemissionen der angrenzenden gewerblichen Betriebe
Zu rechnen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Auenldrm an Gebauden in Form passiver Schallschutz-
maRnahmen (Schallschutzfenster, Schallschutz an den Umfassungsbauteilen) werden
empfohlen. Dartiber hinaus kann (ber die Organisation der Wohnungsgrundrisse die An-
ordnung schutzbedurftiger Aufenthaltsriume im Bereich der Dachgeschosse vermieden
werden.

3. Emissionen aus der Landwirtschaft
Landwirtschaftliche Flurstiicke grenzen an das Baugebiet an. Mit Emissionen aus dem
landwirtschaftlichen Sektor ist daher zu rechnen. So sind Belastungen von Stauben, Larm
und Gerlichen als ortsiiblich hinzunehmen.

4. Grundwasserschutz
Das Planungsgebiet liegt im duReren Schutzbezirk des Heilquellenschutzgebietes fir Ther-
malbrunnen der Thermalbad Bad Krozingen GmbH. Daher beduirfen Schiirffungen, sonstige
Abgrabungen und unterirdische Arbeiten in einer Tiefe unter der Oberfliche von mehr als 50
m einer gesonderten Genehmigung.

5. Pflanzenliste

Bei der Bepflanzung des &ffentlichen Raumes und der privaten Grundstticksflachen sind die
in nachfolgender Pflanzenliste aufgefilhrten Gehélze zu verwenden. )



Baumarten fiir die WohnstraBen (empfohlene PflanzgréRe: 16/18 StU)

Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus prunifolia 'Splendens' Hahnendom
Prunus x yedoensis Zierkirsche
Pyrus calleriana 'Chanticleer' Stadtbirne

Baumart fur Platz und Einmindung RémerstraBe (empfohlene PflanzgréRe: 18/20 StU)

Juglans regia Walnuss

Baumarten fir Spielplatz_(empfohlene PflanzgréRe: 18/20 StU)

Juglans regia Walnuss
Tilia cordata Winterlinde

Baumart fiir Larmschutzwall (empfohlene Pflanzgréfe: 16/18 StU)

Acer campestre Feldahorn

Standortgerechte freiwachsende Striucher (Larmschutzwall und Gérten)

Cornus sanguinea Bluthartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Syringa vulgaris Flieder

Vibumum lantana Wolliger Schneeball

Gehdlze fur geschnittene Hecken

Acer campestre Feldahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzenliste Bebauungsplan ,,im Brunnfeld li«



assenschmidt
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
die textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen Ubereinstimmen.

Ausgefertigt, den 24.09.2003

Bernd Gassenschmidt
Birgermeister

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V. m. § 74 LBO
durch ortsiibliche Bekanntmachung vom 16.10.2003.

Ballrechten-Dottingen, den 16.10.2003
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