Bebauungsplan ,,Untermatten” der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
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SATZUNG iiber den Bebauungsplanes ,,Untermatten®, der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

(Anderung und Neufassung der Bebauungspline ,Wettelbrunner StraRe Il und lll“) nach § 10 BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner offentlichen Sitzung am ............. den Be-
bauungsplanes ,Untermatten” (Anderung und Neufassung der Bebauungsplane ,Wettelbrunner StraRe Il und I1I)
in der Fassung vom 09.11.2020 unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-

schlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728);

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403);

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Mérz 2010 (GBI. 2010, S. 357,
358 ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. 2019, S. 313).

§1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Untermatten” (Anderung und Neufassung der Bebauungs-

plane ,Wettelbrunner Str. Il und 1) der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:
a.  der Planzeichnung vom 09.11.2020
b.  den Bebauungsvorschriften vom 09.11.2020
. Planungsrechtliche Festsetzungen
Beigefiigt sind:
a. die Bebauungsvorschriften vom 09.11.2020

[ll. Hinweise
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b. die Begriindung vom 09.11.2020

c. A1. Abstande zwischen Industrie- bzw. vom 02.04.1998
Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissions-
schutz bedeutsame Absténde (Abstandserlass)

d. A2. Abstadnde zwischen Industrie- bzw. vom 06.06.2007
Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissions-
schutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass)

e.  A3. Umweltbericht mit integrierten Griinordnungsplan vom 09.11.2020
von Biro Freiraum und LandschaftsArchitektur, Dipl.
Ing. (FH) Ralf Wermuth, Hartheimer StralRe 20, 79427
Eschbach vom 09.11.2020, mit Anlage 1 bis 6.

§3
In-Kraft-Treten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Untermatten, tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Die Planzeichnung und die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strale Il vom
21.05.1992, in Kraft getreten am 21.08.1992 - und des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strale [II* vom
11.08.2005, in Kraft getreten am 25.08.2005, treten mit Inkrafttreten der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Un-

termatten® fiir dessen Geltungsbereich aufer Kraft.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den

Blrgermeister, Patrick Becker

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats

tibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit matgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den L

Blirgermeister, Patrick Becker
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SATZUNG iiber die o6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,,Untermatten” der Gemeinde Ball-

rechten-Dottingen (Anderung und Neufassung der Bebauungspline ,Wettelbrunner StraBe Il und lI<)

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am ........... die ortlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Untermatten” (Anderung und Neufassung der Bebauungsplane ,Wettel-
brunner Strafle Il und I11*) in der Fassung vom 09.11.2020 unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvor-

schriften als Satzung beschlossen.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403);

Landesbauordnung fiir Baden-W(rttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, S. 357,
358 ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. 2019, S. 313).

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Untermatten* (Anderung und Neufassung der Bebauungs-

plane ,Wettelbrunner Str. Il und 1) der Gemeinde Ballrechten-Dottingen, ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

§2
Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a. der Planzeichnung vom 09.11.2020
b.  den Bebauungsvorschriften vom 09.11.2020
II. Ortliche Bauvorschriften
Beigefigt sind:
a. die Begrindung vom 09.11.2020
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO erlassenen Bauvorschriften

der Satzung zuwiderhandelt.
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§4
In-Kraft-Treten

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Untermatten der Gemeinde Ballrechten-Dottingen treten
mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 74 Abs. 7 LBO i. V. m. § 10 BauGB in Kraft.

Die Planzeichnung und die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strale Il vom
21.05.1992, in Kraft getreten am 21.08.1992 - und des Bebauungsplanes ,Wettelbrunner Strale III* vom
11.08.2005, in Kraft getreten am 25.08.2005, treten mit Inkrafttreten der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Un-

termatten” fiir dessen Geltungsbereich aufler Kraft.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den L

Blirgermeister, Patrick Becker

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats

libereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit matgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den L

Blirgermeister, Patrick Becker
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Projekt: Bebauungsvorschriften
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Untermatten®
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

(Anderung und Neufassung der Bebauungspléne ,Wettelbrunner StraRe Il und I11)

Planungsstand: 09.11.2020 (Entwurf)

Kommune: Gemeinde Ballrechten Dottingen
vertreten durch
Herrn Blrgermeister Patrick Becker
Alfred-Loffler-Str. 1, 79282 Ballrechten-Dottingen

Auftragnehmer: Architekturbiiro Thiele

Engesserstralle. 4a, 79108 Freiburg
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In Erganzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1.2

1.3

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728);

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403);
Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, S. 357,
358 ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. 2019, S. 313).

Art der baulichen Nutzung geméag § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO.

Das Gewerbegebiet wird gemaf § 1 (4) BauNVO nach dem beigefligten Abstandserlass 2007 (siehe Anlage
1) wie folgt gegliedert:

Nicht zugelassen sind Anlagen der Abstandsklassen I-VI der Abstandsliste zum RdErl. d. Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6.6.2007— SMBI. NW. 283 — und
Anlagen mit ahnlichem Emissionsverhalten.

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

Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und Einzelhandelsbetrieben nach § 1 (5) BauNVO.
Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen sind nach § 1 (5) BauNVO im Bereich des Gewerbegebietes
unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig. Ausnahmsweise zulassig sind unselbstandige Verkaufsstatten im
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und
Handwerksbetrieben. Zulassig ist dabei der Verkauf von Waren aus eigener Herstellung oder Montage auf

einer Flache, die der betrieblichen Geschossflache deutlich untergeordnet ist. Als deutlich untergeordnet
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1.4

1.5

1.6

2.2

2.3

beurteilt wird eine Verkaufsflache von maximal 10% der genehmigten Geschossflache, maximal jedoch 100
m2.

Zulassigkeit von Vergnugungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind nach § 1 (6) BauNVO:
Vergniigungsstatten in Form von Spielhallen, Spielkasinos und Wettblros sind gemaR § 8 (3) Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassig.

Alle weiteren Vergnugungsstatten sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben

Allgemein als Gewerbebetriebe aller Art gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO zulassige Bordelle und bordellartige
Betriebe werden ausgeschlossen.

Ausschluss von Ausnahmen nach § 1 (6) BauNVO

Von den in § 8 (3) Nr. 1 BauNVO genannten Ausnahmen werden nur ,Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber 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.

MaR der baulichen Nutzung gemag § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im Bebauungsplan eingetragene
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal
zulassige Gebaudehoh.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il als Obergrenze gemafR Planzeichnungseintrag festgesetzt.
Ausnahmen kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn stadtebauliche Bedenken nicht bestehen und
wenn Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nicht Uberschritten werden.

Hohen der baulichen Anlagen

Die Hoéhe der Gebaude Uber der zugehdrigen ErschlieBungsstralBe bezogen auf den jeweiligen
Hoéhenbezugspunkt (HZB) gemaR Planeintrag darf maximal betragen:

e bis Schnittpunkt AuRenseite AuRenmauer/ Oberkante Dachhaut: 8,50 m

e  bis Oberkante Dachfirst: 13,00 m.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende (,besondere®) Bauweise gemal § 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”.
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3.2

4.2

6.1

Die Lange der Baukdrper im Gewerbegebiet darf hdchstens 80 m betragen.
Bei Grenzbebauung ist eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung durch Baulast erforderlich.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes in Form von

Baugrenzen festgesetzt

Nebenanlagen, Stellplatze und Garage gemaR § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch aulerhalb der im zeichnerischen Teil
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen, jedoch nicht auf der mit Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde zu belastenden Flache.

Stellplatze, Carports (Definition: zu allen Seiten offener, (iberdachter Stellplatz) und Garagen gemaR § 12
BauNVO durfen im gesamten Geltungsbereich nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen erstellt

werden.

Leitungsrechte gemaR § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Die mit Leitungsrechten gemall § 9 (1) Nr. 21 BauGB fir Entwésserungsleitungen der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen zu belastenden Flachen sind im Planinhalt gekennzeichnet. Sie sind von baulichen

Anlagen einschliellich der Nebenanlagen nach § 14 BauNVO freizuhalten.

Kompensation - Griinplanerischer Festsetzungen

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

Stellplatzflachen fiir PKW sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen,
Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren.

Zum Schutz des Grundwassers sind Grundstcksflachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert
werden oder mit ihnen umgegangen wird, wasserundurchlassig zu befestigen. LKW-Stellplatze und
Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen werden, sind ebenfalls wasserundurchléssig zu befestigen.
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in
ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu erwarten
ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbeleuchtung zur Minderung
der Fallenwirkung festgesetzt (LED). Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass keine Abstrahlung in die
umliegenden Bereiche sowie nach oben erfolgt, um eine Anlockung von Insekten zu vermindern oder zu

vermeiden.
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6.2

Im Bereich der wegfallenden Gehdlzreihe ist fir Fledermduse ein unbeleuchteter Dunkelkorridor zu
erhalten. Eine Beleuchtung des Dunkelkorridors ist im Zeitraum von Anfang Marz bis Ende Oktober von
Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang grundsétzlich unzuléssig. In diesen Zeitrdumen darf die Beleuchtung,
die von auBerhalb auf den Dunkelkorridor einwirkt, dauerhaft eine Lichtintensitat im Dunkelkorridor von max.
0,5 lux nicht uberschreiten.

Im Vorfeld der Baumafinahmen ist der vorhandene Vogelnistkasten aus der betroffenen Gehdlzreihe an ei
nen geeigneten Baum in die Ausgleichsflache F1 am Sulzbach  umzuh&ngen sowie eine weitere Nisthilfe
(Fluglochdurchmesser: 26 — 32 mm) aufzuhangen.

Die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen ist durch die Gemeinde Ballrechten-

Dottingen sicherzustellen.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25
aund b und Abs. 6 BauGB

F1: Entlang der bestehenden Feldwege an der Kreisstrafie 4941 und des Sulzbaches ist gemaR Planzeich
nung ein 5,00 m breiter Grinstreifen als éffentliche Griinflachen festgesetzt. Zur Eingriinung des Gewerbe
gebietes ist eine freiwachsende, arten- und strukturreiche Hecken aus standortgerechten Strauchern und

einzelnen Badumen mit einem 2 m breiten sidexponierten Staudensaum anzulegen. Der Abstand der Béu
me darf nicht mehr als 15 m betragen. Grofe und Art siche Pflanzenliste Kap. 12.1.

Der Saumstreifen ist im Bereich vorkommender Reptilienpopulationen als vorgezogene Ausgleichsmalina

hme punktuell mit kleinen Sonderstrukturen flir Zauneidechsen, wie Sandschiittungen oder Totholzhaufen,
anzureichern. Zur Entwicklung von vorgelagerten Saumstrukturen ist der Saum einschirig alle zwei Jahre
(50 % jedes Jahr) zu mahen.

Im Gewerbegebiet ist im Bereich der privaten Grundstlcksflachen pro angefangene 300 m? nicht
uberbaubarer Grundstticksflache mind. 1 Baum (1. Ordnung) und 10 Straucher zu pflanzen. GréRe und Art
siehe Pflanzenliste Kap. 12.1 und 12.2.

Beim Féllen einzelner Stréucher oder Baume, z.B. bei Kanalarbeiten, sind diese durch gleichwertige
Neupflanzungen gemaR der Pflanzliste zu ersetzen.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen ist durch die Gemeinde Ballrechten-
Dottingen sicherzustellen.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentlimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick
innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen. Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen

kann die betroffenen Grundsttlickseigentiimer verpflichten, die Pflanzgebote umzusetzen.
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6.3

Hinweis:

Die Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind nur auRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig, also vom 01.10.
bis 28./ 29.02. eines jeden Jahres.

Fur Fledermduse sollen die Rodungen von Baumen zwischen Oktober und Februar durchgeflihrt und die

Quartiere im Vorfeld auf Besatz kontrolliert werden. Der Vogelnistkasten als potenzielles Quartier fur Fled
ermause soll vor Beginn der Arbeiten kontrolliert und umgehangt werden.

Im Vorfeld der Baufeldfreimachung missen fir Reptilien Matnahmen zur Vergramung der Tiere durch un

attraktives Gestalten der potenziellen Lebensstatte durchgefihrt werden.

Okologische Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des Planungsgebietes

Fur nicht ausgleichbare Eingriffe im geplanten Baugebiet fir die Umweltbelange Arten- Biotope und Boden
werden ékologische ausgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes aus dem Okokonto der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen festgesetzt. Nach dem BauGB zwischen der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und
dem Land Baden-Wurttemberg, vertreten durch des Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald als untere

Naturschutzbehdrde, gesichert. Der Vertrag ist noch vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieRen.

E1: Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF Mafinahme) auf dem Flstck. Nr. 3061 und Flstck. Nr. 3062:
Zum Funktionserhalt der betroffenen Zauneidechsenpopulation soll der bestehende Feldgrasweg entlang
der nordlichen Gebietsgrenze erhalten und die angrenzende Grasbdschung entlang der Alfred-Loffler
Stralke durch punktuelle Bepflanzung mit niederwlichsigen Strauchern aufgewertet werden (siehe Anlage
1).

E2: Feldgeholze (Okokontoflache BD 003) auf Fistck. Nr. 2019 und Nr. 2020 Gemarkung Ballrechten-
Dottingen (siehe Anlage 4 und 7).

Bei der Flache mit einer GesamtgréRe von ca. 2.090 m? handelt es sich um eine ehemalige ruderalisierte
Kirschbaumanlage (Mehrjahrige Sonderkultur) und kleinflachig Brombergebiisch mit Eschenjungwuchs, auf
welchem durch Anpflanzung und Sukzession ein Feldgehdlz entwickelt werden soll. Die Mafinahme ist
umgesetzt. Etwa 60 % der Flachen sind bereits als geschitztes Biotop nach BNatschG als ,Feldgehdlz am
Osthang des Castellbergs® Nr. 181123150842 erfasst.

Die Flache istim Eigentum der Gemeinde Ballrechten Dottingen und steht fiir die MaRnahme zur Verfligung.
E3: Griinlandfliche und Feldhecke (Okokontoflaiche BD 007) auf Fistck. Nr. 3554 Gemarkung
Ballrechten-Dottingen (siehe Anlage 5 und 7).

Auf dem Flurstiick mit einer Gesamtflache von 6.388 m? soll aus einer Ackerflache eine extensiv
bewirtschaftete Griinlandflache mit standortheimischen Einzelbdumen angelegt sowie eine 4 m breite

struktur- und artenreiche Feldhecke mit beidseitig je 3 m breiten Staudensaum entwickelt werden.
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Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und steht fir die Umsetzung der
MafRnahmen zur Verfligung.

E4: Trockenmauern (Okokontoflache BD 011) auf den Flst. Nrn. 1787, 1788, 1789, 1790, Gemarkung
Ballrechten Dottingen (siehe Anlage 6 und 7)

Zur Aufwertung und besseren Vernetzung des Lebensraums fiir Reptilien wird auf einer stidexponierten

Bdschung entlang eines Wirtschaftswegs eine 45 m lange Bruchstein-Trockenmauer errichtet.

Gewasserrandstreifen

Innerhalb der 5,00 m breiten &ffentlichen Grinflache zum Sulzbach werden in Anlehnung an § 29 (2) und
(3) WG sowie in § 38 (4) WHG folgende Bestimmungen festgesetzt:

Baume und Straucher sind zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fiir den Ausbau oder die Unterhaltung
der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

Der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel
zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, sind in diesem Bereich von 5,00 Metern verboten.

Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderlich sind, ist verboten.

Ab dem 1.Januar 2019 ist die Nutzung als Ackerland in dieser Flache verboten; hiervon ausgenommen sind
die Anpflanzung von Gehélzen mit Ernteintervallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der
umbruchlose Erhalt von Bllhstreifen in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtfldchen

fur Insekten.
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II.  Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403);
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, S. 357,
358 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. 2019, S. 313).

1. Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 74 (1) Nr. 1 LBO
Anlagen, die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solaranlagen/Photovoltaik), sind im gesamten

Plangebiet zulassig.

2, Niederspannungsfreileitungen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz

auszufiihren.

3. Einfriedigungen
Im Gewerbegebiet sind Einfriedigungen aus Drahtgeflecht in Rahmen aus Rohr oder Winkeleisen bis zu
einer Hohe von 2,00 m gestattet. Entlang der offentlichen StraRen muss die Einfriedigung, die hoher als 1,00
m ausgefilhrt wird, einen Abstand von 1,00 m vom Rand des Strallengrundstiickes einhalten. Die Flache
zwischen Einfriedigung und StraBe ist zu bepflanzen.
Zufahrten und Zugénge zur Kreisstralle Nr. 4941 werden nicht gestattet. Die Einfriedigungen sind hier ohne

Tlr und Tor auszufihren.

4, Werbeanlagen gemaR § 74 (1) Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. Sie diirfen weder blinken
noch sich bewegen.

Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachflachen und tber den Geb&uden ist unzulassig.

5. Grundwasserschutz
Die Untergeschosse sind wasserdicht und Uberflutungssicher und auch sicher gegen Auftrieb bis zu einer

Hohe von 270,10 m . NN zu planen und auszufiihren.

6. Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke geméaR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten. Hierbei

sind standortgerechte Arten zu verwenden.
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Hinweise

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal § 20 DSchG Denkmalbehdérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84: Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de),
Postfach 20 01 52, 73712 Esslingen a. N., Dienstsitz Freiburg, Sternwaldstr. 14, 79102 Freiburg, mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG

wird hingewiesen.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, FB 650/660 - Untere StraBenverkehrsbehérde als
StraRenbaulasttrager

Die KreisstraRe K 4941 liegt im Bereich des Bebauungsplanes auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Die Anbaubeschrénkungen gemaR § 22
StrG sind damit einzuhalten.

In einem Abstand von 9,00 Metern zum Fahrbahnrand diirfen keine festen Hindernisse errichtet werden
(vgl. RPS Kapitel 3.3.1.1 Bild 3), da sonst passive Schutzeinrichtungen installiert werden mussen. Als
Hindernisse gelten insbesondere auch Bdume und baumartig wachsende Gehdlze, die einen Stammumfang
von mindestens 25 cm erreichen konnen (vgl. Erganzungsschreiben BW zum allgemeinen Rundschreiben
Stralkenbau Nr. 28/2010 des BMVBS). Sofern der Abstand von 9,00 Metern nicht eingehalten werden kann,
ist bei der Bepflanzung des Griinstreifens entlang der K 4941 darauf zu achten, nur Bdume und baumartig
wachsende Gehdlze anzupflanzen, dessen Stammumfang unter 25 ¢cm im ausgewachsenen Zustand

liegen.

Bodenschutz / Altlasten

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautatigkeit beeinflussten Gebiet.
Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte, welche durch Uberschwemmungen mit
kontaminiertem Schwarzwaldsedimenten entstanden sind. Daher ist der Erdaushub auf dem Grundstick
separat zu lagern. Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutzgarten und Kinderspielflichen zu
landschaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen Mafinahmen innerhalb des raumlichen

Geltungsbereiches verwendet werden.
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Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgemaBen Entsorgung vor einer entsprechenden

Verwertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwermetalle zur Untersuchung. Fir die Zuordnung zu einer

bestimmten Deponie ist in diesem Fall der eluier bare Schadstoffanteil zu bestimmen.

Nach Beendigung der Baumafinahme ist der kontaminierte Erdaushub innerhalb der Baumafnahme

einzuebnen und dauerhaft einzusaen.

Im Bereich von maglichen Kinderspielplatzen und Haus- bzw. Nutzgarten ist aus vorsorgendem

Gesundheitsschutz der vorhandene Oberboden auszutauschen bzw. mit mindestens 30 cm unbelastetem

Boden zu Uberdecken.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

1

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen
Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung,
Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2m hoch locker aufzuschiitten,
damit die erforderliche Durchlliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis an die
wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die Bepflanzung
und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiberschreiten.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (§ 4 BBodSchG)
und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731) wird hingewiesen. Flr den
Umgang mit Béden, die zur Rekultivierung vorgesehen sind, insbesondere fiir deren Lagerung und
Einbringung, gelten die Vorgaben des ,Merkblattes Bodenauffiillungen* der LUBW (Heft 26 aus der
Reihe Bodenschutz).

Allgemeine Bestimmungen:

1

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir die
ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unndtiges Befahren oder Zerstdren von
Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulssig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach)
und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutter- und

Unterboden durchzufiihren.
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4 Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massenausgleichs, der
Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist
zuvor abzuschieben. Fir die Auffullung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu beschranken, woméglich
sind Oberflachenbefestigungen durchldssig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen,
Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen
empfohlen.

6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial
(Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren

Bodenschutzbehorde zu melden.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Geotechnische Hinweise

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im Plangebiet holozane Abschwemmmassen und
pleistozaner Ldss jeweils unbekannter Méchtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine
Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de)

entnommen werden.
Des Weiteren verweisen wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http:/igrb-

bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) abgerufen werden kann,

verwiesen.
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Heilquellenschutzgebiet | Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im @ufleren Schutzbezirk des Heilquellenschutzgebiets (hier Zone IlI) fir die
Fassung ,Thermalquelle IV Bad Krozingen* (HQS Nr.: 315025). Unter den Lockergesteinen folgen tertiare
Ton- und Tonmergelsteine bzw. Kalksandsteine. Das Grundwasser zu diesen Schichten kann artesisch
gespannt sein. Dies ist bei der Anlage von Erdwarmesonden zu berlicksichtigen.

Schiirfungen, sonstige Abgrabungen und unterirdische Arbeiten in einer Tiefe von mehr als 50 m beddirfen

einer gesonderten Genehmigung. Die Anlage von Erdsonden kann hiervon betroffen sein.

Emissionen
Im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes liegen landwirtschaftliche Flachen, von denen Emissionen wie
Larm, Staub und Geruch ausgehen kénnen, die als ortslblich anzusehen und dementsprechend zu

tolerieren sind.

bnNETZE

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet durch das bestehende Leitungsnetz, mit Erdgas
versorgt werden. Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNETZE
GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den Mallgaben der einschlagigen Regelwerke in der jeweils
gultigen Fassung ausgefiihrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird flir Neubauvorhaben ein
Anschlusstibergaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum ist an der zur StralRe zugewandten AuBenwand
des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und

auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fiihren.

Telekommunikationsanlagen

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau
und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich,

mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Der Gemeinderat hat am ............. die Satzung lber den Bebauungsplan ,Untermatten* (Anderung und
Neufassung der Bebauungsplane ,Wettelbrunner Strale Il und l1l*) bestehend aus den Bebauungsvorschriften und

der Planzeichnung beschlossen und die Begrindung gebilligt.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den L,

Birgermeister, Patrick Becker

Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschllssen des
Gemeinderats (bereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften

beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den L,

Birgermeister, Patrick Becker

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

Gemeinde Ballrechten-Dottingen, den L

Biirgermeister, Patrick Becker
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Erfordernis der Planung

Die Weiterentwicklung der gewerblichen Wirtschaft, insbesondere die Ansiedlung wachstumsorientierter
Betriebe und Unternehmen zur Verbesserung der lokalen Wirtschaftsstruktur, ist zusammen mit der
Sicherung vorhandener Gewerbestrukturen - als Voraussetzung fur den Erhalt und die Schaffung von
Arbeitsplatzen eine der vordringlichsten Aufgaben von Stadten und Gemeinden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Untermatten” (Anderung und Neufassung der Bebauungsplane
,Wettelbrunner StraBe Il und III) werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung
bestehender Betriebe im Planungsgebiet geschaffen.

Die Planung verfolgt das Ziel, das Angebot an Bauflachen innerhalb der bestehenden Gebietsabgrenzung

zu erweitern, da diese durch die bisherigen Festsetzungen ausgeschdpft sind.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Erweiterung der Bauflachen innerhalb des Gewerbegebiets ,Untermatten” geschaffen.

Durch die Umwidmung von im Bebauungsplan als Grinflachen ausgewiesenen Flachen besteht innerhalb
des Gebietes ein nicht unerhebliches Flachenpotential von etwa 2.700 m2.

Die Inanspruchnahme von bisher nicht tberplanten Flachen — sofern (berhaupt verfligbar, kann somit
vermieden werden. Daneben besteht ein wesentlicher Vorteil der Intensivierung der Ausnutzung der
Flachen darin, dass die bereits vorhanden Infrastruktur der ErschlieBungsanlagen genutzt werden kann.
Im Bestand ist zur K 4941 und zum Sulzbach eine private Griinflaichen vorgesehen, die zusammen mit dem
offentlichen Griinflachen eine in Summe 10 m Tiefe Randeingriinung bildet. Zuséatzlich bestehen zwischen
den einzelnen Bebauungsplanabschnitten (Wettelbrunner StraBRe I + IIl) 6ffentliche Grinflachen, die die
urspringliche Randeingriinung vor der Erweiterung abbilden.

Die Umwidmung der privaten Griinflachen zu Bauflachen ist aus stédteplanerischer Sicht vertretbar, da die
Randeingriinung zur K 4941 und zum Sulzbach in Form der 6ffentlichen Griinflachen mit einer Tiefe von

jeweils 5,00 m erhalten bleibt.

Rechtsverhaltnisse

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und
aufgestellt wird der Bebauungsplan nach §§ 8 und 9 BauGB. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB im herkdmmlichen Verfahren mit zweistufiger Beteiligung

der Offentlichkeit und Behdrden aufgestellt.
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Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss am 23.04.2020
Offentlich bekanntgemacht am 10.06.2020
Friihzeitige Beteiligung von 15.06.2020 bis 16.07.2020
Offenlage

Satzungsbeschluss

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Untermatten® (berplant die Flache der bisherigen
Bebauungsplane ,Wettelbrunner Stralle Il und Ill) und umfasst folgende Flurstlicke: 3822, 3822/1, 3823,
3823/1, 3824 (Teil), 3825, 3826, 3827, 3829, 3830, 3831, 3868, 3870, 3870/1, 3871, 3872, 3873, 3876,
3878, 3879, 3879/1 und 3064 (Teil) der Gemarkung Dottingen.
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Abbildung 1 : Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans | Quelle: LUBW
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Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dottingen zwischen der K 4941 im Nordosten
und dem Sulzbach im Sldwesten. Die Lange und Abgrenzung des Bebauungsplanes sind aus der

Planzeichnung zu ersehen. Es umfasst eine Flache von ca. 3,64 ha.

Derzeitige Nutzung

Die Flachen werden derzeit schon als Gewerbegebiet genutzt und sind weitgehend bebaut.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan von 14.05.1998 der Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen,
Eschbach ist der Planungsbereich als gewerbliche Bauflache (G) gemaR § 1 (1) Nr. 3 BauGB ausgewiesen.
Die Anderung und Neufassung der Bebauungsplane ,Wettelbrunner StraBe Il und Ill* entwickelt sich
demnach aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
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Abbildung 2 : Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flaichennutzungsplan, in Kraft von 14.05.1998

Umweltschiitzende Belange
Durch das Biro Wermuth in Eschbach wird ein Umweltbericht erarbeitet, der einen gesonderten
Bestandteil der Begriindung bildet. Der Umweltbericht liefert eine Grundlage zur landschaftsplanerischen

Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Im
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8.1.

Umweltbericht erfolgt eine Darstellung der Bestandssituation und Prognose (ber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung. Weiterhin enthélt dieser auch die Inhalte des
Grinordnungsplans sowie weitere Mafinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen der Umwelt.

Erganzend finden im Plangebiet derzeit artenschutzrechtliche Untersuchungen der Artengruppen
Reptilien und Fledermause statt, hinsichtlich der Vogelwelt erfolgt eine artenschutzfachliche

Potenzialabschatzung. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahrensverlauf berlicksichtigt.
Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Grundsatzlichen Zielstellungen der Gemeinde Ballrechten-Dottingen ortlichen Betrieben Flachen flr die
weitere Entwicklung zur Verfligung zu stellen besteht unverandert fort. Das gesamte Planungsgebiet wird
daher entsprechend der bisherigen Nutzung nach § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt. Nicht
zulassig sind daher die unter der laufenden Nr. 1 bis 199 (Abstandsklassen I-VI) aufgefiinrten Betriebe oder

Anlagen.

8.1.1. Einzelhandelsbetriebe

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des bereits bestehenden Gewerbegebietes ist weiterhin eine
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen, um eine Verdrangung der gewerblichen Nutzung
auszuschlie®en und einer ungewollten Einzelhandelsentwicklung mit negativen stadtebaulichen
Folgeerscheinungen entgegenzuwirken. Daher sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet nur zulassig
als Laden und Verkaufsstelle in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und

Handwerksbetrieben.

8.1.2. Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen
Zur Sicherung der gewerblichen Nutzungen sind, um wechselseitige Stérungen zu vermeiden,

Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen nicht zulssig.

8.1.3. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

Zur Sicherung der gewerblichen Nutzungen sind von den in § 8 (3) Nr. 1 BauNVO genannten Ausnahmen
nur Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zulassig. Sie werden unter der Bedingung als Ausnahme zugelassen, dass die Wohnnutzung gegenliber
der gewerblichen Nutzung untergeordnet ist und die Wohnungen nicht vor der gewerblichen Nutzung

errichtet werden.
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8.2,

8.3.

8.1.4. Vergniigungsstatten

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat fur die Gewerbegebiete im Zusammenhang mit der Aufstellung
von Bebauungsplanen "Wettelbrunner Str. II' und "Wettelbrunner Str. llI' die nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten bisher ausgeschlossen. Entgegen dieser Festsetzung
sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Untermatten" (Anderung und Neufassung der
Bebauungsplane "Wettelbrunner Str. Il und IlI*) nunmehr Vergniigungsstatten zugelassen werden. Die
allgemeine Zulassigkeit beschrankt sich auf Spielhallen, Spielkasinos und Wettblros. Die Gemeinde
verfolgt hier das Ziel, die Ansiedlung gezielt in Bereiche zu steuern, die eine Vertraglichkeit erwarten lassen.
Dies gelingt durch die Ausdifferenzierung der Zulassigkeit — in den Ubrigen Abschnitten des
Gewerbegebietes (Wettelbrunner StralRe I, IV und V) sind Vergniigungsstatten auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

Generell ausgeschlossen werden weiterhin alle Ubrigen Vergniigungsstatten, insb. Betriecbe mit
Sexdarbietungen wie Sex-Kinos, Peep-Shows, Stripteaselokale, Swinger-Clubs, Videokabinen,

Diskotheken, Tanzlokale und Nachtlokale wie Varietés.

8.1.5. Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben

Bordelle und bordellartige Betriebe werden ausgeschlossen, um einen Trading-Down-Effekt in dem Gebiet
zu verhindern. Entsprechende Betriebe wirden im Spannungsverhaltnis zu den stadtebaulichen und
funktionalen Zielsetzungen stehen. Das Gewerbegebiet mit seiner kleinteiligen Struktur dient tiberwiegend
den ortsansassigen Betrieben und Handwerkern und liegt im Einzugsbereich der angrenzenden

Wohnbebauung.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird zum einen weitgehend Ubernommen, um ein einheitliches
Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes sicher zu stellen. Zum anderen sollen die Festsetzungen
eine mdglichst variable Bebaubarkeit und gute Ausnutzbarkeit der zur Verfligung stehenden Flachen
ermdglichen. Im Hinblick auf den verantwortungsvollen Umgang bei der Flacheninanspruchnahme wird die
GRZ auf das gemaf BauNVO festgelegte Hochstmal? festgesetzt.

Die Hohenfestsetzung in Form der Vollgeschosse und einer maximal zulassigen Gebaudeh6he entspricht

den bisherigen Festsetzungen und sorgt fiir die Beibehaltung eines einheitlichen Erscheinungsbildes.

Bauweise
Fur das Gewerbegebiet wird eine abweichende (,besondere") Bauweise gemalt § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Es entféllt die Langenbeschrankung der Baukdrper auf 50 m. Die Lange der Baukorper im

Gewerbegebiet darf das festgesetzte Baufenster jedoch nicht tiberschreiten.
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8.4.

8.5.

8.6.

Bei beiderseitigem Einverstandnis der Grenznachbarn darf an seitlichen Grundstlicksgrenzen
zusammengebaut werden. Ansonsten gelten die Vorschriften der LBO wegen Grenzbebauung in offener
Bauweise. Auf die nach § 5 (1) Nr. 2 LBO erforderliche offentlich-rechtliche Sicherung der gegenseitigen
Grenzbebauung (sog. Anbaubaulast) wird hingewiesen.

Die Festsetzung dient einer mdglichst variablen und grofflachigen Bebaubarkeit im Hinblick auf
Betriebserweiterungen oder auch etwaige Umsiedelungen von Betrieben und Investorenanfragen. Die
Festsetzungen berticksichtigen somit die Forderung nach Flacheneffizienz und einem verantwortungsvollen

Umgang mit verfiigbaren Flachen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der berbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Entsprechend der
Zielstellung zusatzliche Bauflachen zu generieren wurden die privaten Grinflachen umgewidmet und die
Baufenster entsprechend vergroRert. Die Baugrenzen werden grundstiicksiibergreifend moglichst
groRziigig ausgewiesen, um eine mdglichst effektive Ausnutzung der Grundstiicke und variable
Bebaubarkeit zu ermdglichen. Dies ist im Hinblick auf den verantwortungsvollen Umgang geboten und
berticksichtigt auch heute noch nicht absehbare Anpassungserfordernisse der ansassigen bzw. kinftigen

Betriebe.

Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und § 14 (2) BauNVO werden im gesamten Planungsgebiet
auch auferhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Es ist somit méglich, die fir das
Baugebiet notwendigen Nebenanlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu errichten. Dies
ermdglicht eine optimale und variable Ausnutzung der Grundstticke.

Stellplatze, Carports und Garagen dirfen im gesamten Planungsgebiet nur innerhalb der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen erstellt werden. Somit wird einer zusatzlichen

Versiegelung durch diese Nebenflachen entgegengewirkt.

Leitungsrecht
Die Ausweisung des Leitungsrechtes fiir die Allgemeinheit ist erforderlich, um die Anbindung des
Planungsgebietes (der Oberflichenentwésserung) an die Vorflut bzw. die Entwésserungsleitungen zu

gewahrleisten.
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8.7.

8.8.

Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Zufahrten und Zugange zur K 4941 sowie zum Feldweg am Sulzbach werden nicht gestattet. Zur
ErschlieRung der Bauflachen sollen lediglich die anliegenden ErschlieRungsstrallen genutzt werden. Die
Kreisstrale K 4941 liegt im Bereich des Bebauungsplanes auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Die Anbaubeschrankungen gemaf § 22 StrG sind damit

einzuhalten.

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

Stellplatzflachen fur PKW sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen,
Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren.

Zum Schutz des Grundwassers sind Grundstlcksflachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert
werden oder mit ihnen umgegangen wird, wasserundurchlassig zu befestigen. LKW-Stellplatze und
Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen werden, sind ebenfalls wasserundurchléssig zu befestigen.
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in
ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu erwarten
ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbeleuchtung zur Minderung
der Fallenwirkung festgesetzt (LED). Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass keine Abstrahlung in die
umliegenden Bereiche sowie nach oben erfolgt, um eine Anlockung von Insekten zu vermindern oder zu
vermeiden.

Im Bereich der wegfallenden Gehdlzreihe ist fir Fledermduse ein unbeleuchteter Dunkelkorridor zu
erhalten. Eine Beleuchtung des Dunkelkorridors ist im Zeitraum von Anfang Marz bis Ende Oktober von
Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang grundsétzlich unzuléssig. In diesen Zeitrdumen darf die Beleuchtung,
die von auflerhalb auf den Dunkelkorridor einwirkt, dauerhaft eine Lichtintensitat im Dunkelkorridor von max.
0,5 lux nicht Uberschreiten.

Im Vorfeld der Baumalnahmen ist der vorhandene Vogelnistkasten aus der betroffenen Gehdlzreihe an ei
nen geeigneten Baum in die Ausgleichsflache F1 am Sulzbach ~ umzuhé&ngen sowie eine weitere Nisthilfe
(Fluglochdurchmesser: 26 — 32 mm) aufzuhangen.

Die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Maflnahmen ist durch die Gemeinde Ballrechten-

Dottingen sicherzustellen.
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8.9.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25
aund b und Abs. 6 BauGB

F1: Entlang der bestehenden Feldwege an der Kreisstralle 4941 und des Sulzbaches ist geméaR Planzeich
nung ein 5,00 m breiter Grlnstreifen als éffentliche Griinflachen festgesetzt. Zur Eingriinung des Gewerbe
gebietes ist eine freiwachsende, arten- und strukturreiche Hecken aus standortgerechten Strauchern und

einzelnen Baumen mit einem 2 m breiten sidexponierten Staudensaum anzulegen. Der Abstand der Bau
me darf nicht mehr als 15 m betragen. Grofe und Art siehe Pflanzenliste Kap. 12.1.

Der Saumstreifen ist im Bereich vorkommender Reptilienpopulationen als vorgezogene Ausgleichsmalina

hme punktuell mit kleinen Sonderstrukturen fir Zauneidechsen, wie Sandschittungen oder Totholzhaufen,
anzureichern. Zur Entwicklung von vorgelagerten Saumstrukturen ist der Saum einschrig alle zwei Jahre
(50 % jedes Jahr) zu mé&hen.

Im Gewerbegebiet ist im Bereich der privaten Grundstiicksflaichen pro angefangene 300 m? nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache mind. 1 Baum (1. Ordnung) und 10 Striucher zu pflanzen. Grofke und Art
siehe Pflanzenliste Kap. 12.1 und 12.2.

Beim Fallen einzelner Straucher oder Baume, z.B. bei Kanalarbeiten, sind diese durch gleichwertige
Neupflanzungen gemaR der Pflanzliste zu ersetzen.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen Malnahmen ist durch die Gemeinde Ballrechten-
Dottingen sicherzustellen.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentlimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick
innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen. Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen

kann die betroffenen Grundstlckseigentiimer verpflichten, die Pflanzgebote umzusetzen.

Hinweis:

Die Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind nur aulierhalb der Vogelbrutzeit zulassig, also vom 01.10.
bis 28./ 29.02. eines jeden Jahres.

Fir Fledermduse sollen die Rodungen von Baumen zwischen Oktober und Februar durchgeflihrt und die

Quartiere im Vorfeld auf Besatz kontrolliert werden. Der Vogelnistkasten als potenzielles Quartier fur Fled
ermause soll vor Beginn der Arbeiten kontrolliert und umgehéangt werden.

Im Vorfeld der Baufeldfreimachung missen flir Reptilien Mainahmen zur Vergramung der Tiere durch un

attraktives Gestalten der potenziellen Lebensstétte durchgefiihrt werden.
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8.10. Okologische AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Planungsgebietes

Fur nicht ausgleichbare Eingriffe im geplanten Baugebiet fir die Umweltbelange Arten- Biotope und Boden
werden ékologische ausgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes aus dem Okokonto der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen festgesetzt. Nach dem BauGB zwischen der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und
dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch des Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald als untere
Naturschutzbehdrde, gesichert. Der Vertrag ist noch vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieRen.

E1: Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF Mafinahme) auf dem Flstck. Nr. 3061 und Flstck. Nr. 3062:
Zum Funktionserhalt der betroffenen Zauneidechsenpopulation soll der bestehende Feldgrasweg entlang
der nordlichen Gebietsgrenze erhalten und die angrenzende Grasboschung entlang der Alfred-Loffler

Stralle durch punktuelle Bepflanzung mit niederwlichsigen Strauchern aufgewertet werden (siehe Anlage

1).

E2: Feldgehélze (Okokontofldche BD 003) auf Fistck. Nr. 2019 und Nr. 2020 Gemarkung Ballrechten-
Dottingen (siehe Anlage 4 und 7).

Bei der Flache mit einer Gesamtgrdfie von ca. 2.090 m? handelt es sich um eine ehemalige ruderalisierte
Kirschbaumanlage (Mehrjahrige Sonderkultur) und kleinflachig Brombergebusch mit Eschenjungwuchs, auf
welchem durch Anpflanzung und Sukzession ein Feldgehdlz entwickelt werden soll. Die Malnahme ist
umgesetzt. Etwa 60 % der Flachen sind bereits als geschiitztes Biotop nach BNatschG als ,Feldgehdlz am
Osthang des Castellbergs® Nr. 181123150842 erfasst.

Die Flache istim Eigentum der Gemeinde Ballrechten Dottingen und steht fir die MaBnahme zur Verfiigung.

E3: Griinlandfliche und Feldhecke (Okokontoflache BD 007) auf Fistck. Nr. 3554 Gemarkung
Ballrechten-Dottingen (siehe Anlage 5 und 7).

Auf dem Flurstiick mit einer Gesamtflache von 6.388 m? soll aus einer Ackerflache eine extensiv
bewirtschaftete Griinlandflache mit standortheimischen Einzelbdumen angelegt sowie eine 4 m breite
struktur- und artenreiche Feldhecke mit beidseitig je 3 m breiten Staudensaum entwickelt werden.

Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und steht fiir die Umsetzung der

MafRnahmen zur Verfligung.

E4: Trockenmauern (Okokontoﬂéche BD 011) auf den Flst. Nrn. 1787, 1788, 1789, 1790, Gemarkung
Ballrechten Dottingen (siehe Anlage 6 und 7)
Zur Aufwertung und besseren Vernetzung des Lebensraums fiir Reptilien wird auf einer sidexponierten

Bdschung entlang eines Wirtschaftswegs eine 45 m lange Bruchstein-Trockenmauer errichtet.
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8.11.

9.1.

9.2,

9.3.

94.

9.5.

10.

Gewasserrandstreifen

Entlang der Boschungsoberkante des Sulzbaches ist ein ca. 10,00 m breiter Gewasserrandstreifen
festgesetzt. In diesem Gewasserrandstreifen liegt die 5,00 m breite Offentliche Grunflache. AuRerdem
werden Festsetzungen zum Schutz des Gewasserschutzstreifens des Sulzbaches in Anlehnung an § 29 (2)
und (3) WG sowie in § 38 (4) WHG getroffen.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen
Die gestalterischen Festsetzungen werden unverandert ibernommen. Sie verfolgen das Ziel, ein dufleres
Erscheinungsbild zu sichern, das sich in das vorhandene Bild der angrenzenden Ortslage bzw. der

angrenzenden Gewerbegebiete einfiigt.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsleitungen sind aus asthetischen und sicherheitstechnischen Grinden im Plangebiet als

Kabel zu verlegen.

Einfriedigungen
Die Einfriedungen zur K 4941 sowie zum Feldweg am Sulzbach sind ohne Tur und Tor auszufiihren, da zur
ErschlieBung des Gewerbegebietes lediglich die ErschlieBungsstrale genutzt werden soll, die im

Bebauungsplan ,Untermatten* direkt auf die K4941.

Werbeanlagen
Die Festsetzung zu den Werbeanlagen wurde aus den Festsetzungen der vorangegangenen Bauabschnitte

ubernommen, um ein einheitliches Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes sicher zu stellen.

Grundwasserschutz

Nach Aussage des Landratsamtes liegen zu den Grundwasserverhaltnissen keine Daten vor. Aufgrund der
Nahe zum Sulzbach ist bei wasserdurchl&ssigem Untergrund mit einem Grundwasserspiegel in annéhernd
gleicher Héhe mit dem Wasserspiegel Sulzbach zu rechnen und im Hochwasserfall mit einem
Grundwasserspiegel in annahernd gleicher Hohe wie dem Hochwasserspiegel. Um Schéden durch
Hochwasser zu vermeiden, sind die Untergeschosse wasserdicht und Gberflutungssicher und auch sicher

gegen einen Auftrieb bis zu einer Hohe von 270,10 m (. NN (100jahriges Hocl1wasser) zu errichten.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen.
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1.

12.

13.

Landschaftspflegerische Belange

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht durch das Biro: Freiraum- und Landschaft
Architektur, Dipl. Ing. R. Wermuth erarbeitet, dessen Bestandsanalyse, Bewertung und Beurteilung des
Vorhabens im Bebauungsplan Beriicksichtigung findet. Der Umweltbericht wird als Anlage der Begriindung
zum Bebauungsplan angefiigt.

GemaR den Vorgaben der Okokontoverordnung wurden die Eingriffe durch die Flachenversiegelung
innerhalb des Plangebiets bewertet. Hierbei wurde durch Umrechnung in Okopunkte ein Ausgleichsdefizit
von 49.616 Okopunkten ermittelt.

Schutzguttbergreifende AusgleichsmaRnahmen

Beeintrachtigung Umweltbelang Boden in Okopunkten 49.616 Pkt.

Uberschuss der AusgleichsmaRnahmen fiir den Umweltbelang Arten/Biotope 49.618 Pkt.

Kompensationsiiberschuss 2 Pkt.

Durch die Anrechnung der schutzgutlbergreifenden MaRnahmen kénnen die Eingriffe in den

Umweltbelange Boden vollstandig ausgleichen werden.

Kostenauswirkungen
Abgesehen von den mit der Durchfihrung des Bauleitplanungsverfahrens verbundenen Kosten entstehen

keine weiteren Kosten.

Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflachen von ca. 3,64 ha, wovon im

Einzelnen ausmachen:

Gewerbegebiet ca. 31.770 m?
Offentliche Griinflachen ca. 1.690 m2
Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 20 m?
Verkehrsflachen ca. 2.945 m?

Anlage

1

Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung
und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass), RAErl. D. Ministeriums fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft VB5-8804.25.1 vom 02.04.1998, mit Anlage 1 bis 3.
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2 Absténde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung
und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass), RdErl. D. Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 06.06.2007, mit Anlage
1 bis 4.

3 Umweltbericht mit Integriertem Griinordnungsplan von Biiro Freiraum und LandschaftsArchitektur, Dipl. -
Ing. (FH) Ralf Wermuth, Hartheimer Stralte 20, 79427 Eschbach vom 09.11.2020, mit Anlage 1 bis 6:

A1: Grinordnungsplan mit E1 (Plandatum: 09.11.2020).

A2: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - Reptilien - & Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung -
Végel -, von Biiro Freiraum und LandschaftsArchitektur, Dipl. -Ing. (FH) Ralf Wermuth, Hartheimer
Strafle 20, 79427 Eschbach vom 06.11.2020.

A3. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Feldmé&use von Freiburger Institut fiir angewandte Tierdkologie
GmbH, Dunantstrale 9, 79110 Freiburg vom September 2020.

A4: Ubersichtslageplan E2 (Plandatum: 09.11.2020).

A5: Ubersichtslageplan E3 (Plandatum: 09.11.2020).

A6: Ubersichtslageplan E4 (Plandatum: 09.11.2020).

Der Gemeinderat hat am ............. die Satzung iber den Bebauungsplan ,Untermatten (Anderung und
Neufassung der Bebauungsplane ,Wettelbrunner Strale Il und I1I“) bestehend aus den Bebauungsvorschriften und

der Planzeichnung beschlossen und die Begrindung gebilligt.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den L,

Birgermeister, Patrick Becker
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Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften

beachtet wurden.

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den

Birgermeister, Patrick Becker

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

Gemeinde Ballrechten-Dottingen,den L,

Blrgermeister, Patrick Becker

1546_Entwurf_Begriindung





