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I.  EINLEITUNG
I.I' " ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Anlisslich vorliegender Wohnungsbauabsichten entlang der Eschbacher StraBe gelangt eine bislang unbe-
baute Parzelle in den Fokus eines privaten Grundstiickseigentiimers. Die hiervon beriihrte Parzelle unter-
liegt zwar seit 1995 teilweise dem Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung gemiB § 34 BauGB, ein
Bauvorhaben wurde dort jedoch nie realisiert.

Bei der Priifung erster Entwiirfe zum Bauvorhaben zeigte sich, dass die gewlinschte Dimension zeitgema-
Ber Wohnkonzepte und -bauten an dieser Stelle nicht mehr vom Einfiige-Kriterium des § 34 gedeckt ist.
Aus diesem Grund wird zur Herstellung der Baugenehmigungsfihigkeit auf ein beschleunigtes Bebauungs-
planverfahren zuriickgegriffen; die bestehende "Festlegungs- und Abrundungssatzung” wird damit durch ho-
herrangiges Recht im Umgriff des Bebauungsplans ersetzt bzw. aufgehoben.

Die Gemeinde Dogern hat der Aufstellung des Bauleitplans "Alezer Nord" dahingehend zugestimmt, an
dieser Stelle der Ortslage eine zum baulichen Umfeld passende Wohnanlage in offener Bauweise mit vo-
raussichtlich rund acht Wohneinheiten zu entwickeln,

Auf Grundlage eines stidtebaulichen Vertrags kommen auf die Gemeinde keine Ausfiihrungs- und Planungs-
kosten zu. Dem hingegen sieht sie die Moglichkeit, der hohen Nachfrage beziiglich Wohnraum am Hoch-
rhein zu begegnen.

1.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan "Alezer Nord" beansprucht mit seinem 0,2 ha umfassenden Geltungsbereich das priva-
te Flurstiick 2043 der Gemarkung Dogern (Stand Il. Quartal 2019). Die genaue Abgrenzung ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein nach Nordwesten hin ansteigendes, landwirtschaftlich genutztes
Gelinde am ostlichen Ortsausgang. Begrenzt von westlicher und siidlicher Wohnnutzung entlang der Esch-
bacher StraBe (Fist. 412/1) sowie der Bahnlinie im Norden endet der Geltungsbereich &stlich inmitten der
freien Feldflur.

Flachenbilanz

Baufliche, ca. WA 1.765 m? GRZ 0,4

Verkehrsfliche, ca. Grundstiickszufahrt 235 m? offentlich; optionale Planung

1.3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGSVORGABEN
* Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2002) enthdlt fiir den vorliegenden Planungsraum keine Ziele und
Grundsitze, die der Planung entgegenstehen konnten.

Den Aussagen des Regionalen Raumordnungsplans (ROPI, Region Hochrhein-Bodensee, 2000) folgend, un-
terliegt das betrachtete Plangebiet groBmaBstablich keiner besonderen Darstellung. Der Gemeinde Dogern
wird ansonsten keine zentrale Funktion zugeordnet.

Die stadtebaulichen und planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans nehmen auf die vorge-
nannten Grundsitze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung grundsitzlich Bezug (Anpassungsge-
bot gem. § | Abs. 4 BauGB).
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* Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der seit 2012 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen
stellt das Plangebiet im Ortslagenausschnitt Dogern entlang der stlichen Seite der Eschbacher StraBe als
gemischte Baufliche (M) dar. Bei dem &stlich angrenzenden Bereich handelt es sich um eine Landwirt-
schaftsfliche, welche bis zur Erlangung der letzten Rechtswirksamkeit des FNP als Baufliche dargestellt
waren (sog. Bauflichenriicknahme D1 |, Alezer).

Der Bebauungsplan weicht in der Festsetzung eines Wohngebiets nicht von den Darstellungen des FNP ab,
so dass er als aus diesem entwickelt gilt.

2. STADTEBAULICHE ASPEKTE
2.1 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m. §§ | bis || BauNVO)

Innerhalb des relativ kleinen Geltungsbereichs zielt die planerische Intention eines allgemeinen Wohngebie-
tes auf die Errichtung von Wohnungen. Planerisch mdgliche Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke werden innerhalb des Gebietstyps im Hinblick auf das Verfahren nach § 13b
BauGB fur nicht zulissig erklart. Unter diesem Aspekt ausgeschlossen werden auch ausnahmsweise zulis-
sige Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die weder im Gebiet erforderlich oder
stadtebaulich sinnvoll, noch wiinschenswert erscheinen.

2.1.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m.§§ 16 bis 21a BauNVO)

Im gesamten Baugebiet gilt hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung eine fiir allgemeine Wohngebiete
hochstzulassige Grundflichenzahl unter Anwendung der sog. Mitrechnungsregel. Die Flichen fiir die interne
Wegefiihrung, Stellplitze und Garagen mit ihren jeweiligen Zufahrten diirfen zu einer Uberschreitung der
festgesetzten GRZ fiihren.

Kriterium fir die Hohenentwicklung baulicher Anlagen mittels Festsetzung einer maximal zulissigen First-
hohe ist die am Relief orientierte Anpassung zuldssiger Gebaude an das MaB ihrer Nachbarbebauung.

2.1.3 Héohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Festsetzung eines oder mehrerer nachvollziehbarer Bezugspunkte — hier: Oberkante RohfuBboden im
Erdgeschoss als absolute Hohe in m liber Normalnull — entspricht den gesetzlichen Vorgaben bei der Rege-
lung zur Hohe baulicher Anlagen. Sie erginzt die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung.

2.1.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. | Nr.2 u.Abs. 3 BauGB i.Vm. §§ 22, 23
BauNVO)

Eine offene Bauweise (bis max. 50 m Linge) ist gewihlt, um Beeintrichtigungen des Landschafts- und Orts-
bilds aufgrund langer und ortsuntypischer Gebauderiegel zu vermeiden. Die damit ermdglichten bauliche
Anlagen sollen sich so in die direkte Umgebung einfligen.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird mittels eines zusammenhingenden, variabel nutzbaren Baufens-
ters festgelegt, welches im Norden einen Abstand von 5 m zur Flurstiick der Deutschen Bahn bzw. gemiB
LBauO mindestens 2,5 m zu benachbarten Grundstiicksgrenzen einhilt. Die Eintragung von Baulasten wird
damit vermieden und es verbleiben ausreichend bemessene Riume zur Gestaltung des Wohnumfelds auf
dem Grundstiick.
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2.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14 Abs. |
und 21 a BauNVO)

Grundsatzlich ist das Baufenster so geschnitten, dass sich darin auch Nebenanlagen wie Garagen und Stell-
platze verwirklichen lassen. Bei kiinftigen Bauvorhaben kénnten jedoch funktionale Einrichtungen oder Zu-
behor (Gartenhiuser) erforderlich werden, deren konkreter Bedarf bei Planlegung noch nicht abschitzbar
ist. Zur Eschbacher StraB3e hin soll aber ein Abstandsstreifen zur Ausgestaltung eines mdglichst offenen und
einsehbaren StraBenraums ohne Garagen eingehalten werden.

2.1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. | Nr. |1 BauGB)

Die festgesetzte, offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "ZufahrtsstraBe" ermdglicht zum ei-
nen mit einer Breite von 5,5 m eine zusdtzliche Erreichbarkeit des Grundstiicks, bspw. fiir Tiefgarage oder
Stellplatze. Zum anderen behilt sich die Gemeinde damit die Moglichkeit offen, eine ffentlich-rechtlich ge-
sicherte ErschlieBung zugunsten einer kiinftigen Gebietserweiterung in dstliche Richtung zu realisieren.

2.1.7 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. | Nr.20 i.V.m.Abs. | Nr. |5, 25 BauGB)

Die vorliegende Bauleitplanung bezieht sich auf ein bislang landwirtschaftlich genutztes Gebiet ohne beson-
dere naturschutzfachliche Qualitaten. Der naturschutzfachlich begriindete — und bauplanungsrechtlich for-
mell nicht zwingend erforderliche — Zweck der Festsetzungen folgt u.a. der Uberlegung, den Abfluss von
Niederschlagswasser moglichst am Ort seines Entstehens zugunsten der Grundwasserneubildung zu redu-
zieren.

Die MaBnahmen zur Regenwasserversickerung innerhalb versiegelter Freiflichen dienen folglich der Ver-
meidung von Eingriffen in den ortlichen Grundwasserhaushalt. Die punktuell wahlbare Anpflanzung von
Gehdlzen soll dariiber hinaus die Biotopausstattung (z.B. fiir Avifauna) und das Mikroklima (Beschattung,
Verdunstung) befordern.

2.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. | Nr. 24 BauGB)

Die direkte Lage an der Bahnstrecke machte eine Analyse der auf das Wohngebiet einwirkenden Schalle-
missionen bereits friihzeitig erforderlich. Wie eine schallschutztechnische Untersuchung (Biro Droscher, 4/
2020) ergab, werden die Orientierungswerte sowohl der DIN [8005 als auch der |6. BImSchV: wihrend
der Tag- und Nachtzeiten flichenhaft berschritten. Diskutiert wurden daher Mdoglichkeiten zum aktiven
und passiven Schallschutz, wobei passiven MaBnahmen letztendlich Vorzug gegeben wird. Die aus dem Gut-
achten hervorgegangenen Hinweise werden in die Planung unter 2.3 aufgenommen und sind bei der Bau-
ausfithrung zu beachten.

Die Errichtung einer massiven Lirmschutzwand erscheint weder mit dem Orts- und Landschaftsbild ver-
traglich, noch kann sie wirtschaftlich vertretbar in einer schallschutzwirksam ausreichenden Héhe realisiert
werden. Zurlickgegriffen wird daher auf die in der DIN 4109 genannten Regelungen zum passiven Schall-
schutz im Hochbau, um mégliche Gefihrdungen bzw. Beeintrachtigung der Gesundheit auszuschlieBen.

22 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 Abs. | Nr. | und Abs. 3 Nr. 2 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Der Ausschluss von Warenautomaten und Werbeanlagen soll nachteilige Beeinflussungen des Ortsbildes
verhindern und werden an dieser peripheren Ortslage auch nicht fiir notwendig erachtet.

Einfriedungen im Bereich von Ein- bzw. Ausfahrten privater Zuwegungen zur offentlichen Strafle sind des-
halb in ihrer Hohe beschrinkt, da sie andernfalls ggf. die Sicherheit des StraBenverkehrs (Einsehbarkeit) be-
eintrachtigen.
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Die Regelungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung helfen, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden
und den Wasserhaushalt zu schonen.

2.3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
* Denkmalschutz

Aus denkmalschutzfachlicher Sicht bestehen im unmittelbaren Plangebiet keine bekannten Nutzungsrege-
lungen fur Baudenkmiler oder kulturgeschichtliche Denkmiler und Funde. Sollten bei Erdarbeiten, Bau-
oder Abbrucharbeiten prihistorische oder historisch Gegenstinde (bewegliche oder unbewegliche), von
denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkmiler sind oder als solche gelten, gefunden
werden, oder Flurdenkmaler durch die BaumaBnahme betroffen sein, ist dies unverziiglich der Denkmal-
fachbehorde miindlich oder schriftlich anzuzeigen.

* Bodenschutz, Geologie

Durch die Bauleitplanung sind gemaB des Altablagerungskatasters des Landkreises bislang keine bekannten
Altablagerungen beriihrt. Eine systematische Erhebung von bergbaulichen Altablagerungen (Halden) oder
Standorten von Schadensfillen beim Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen wurde bisher nicht durchge-
fiihrt. Uber das Vorhandensein nicht registrierter Altablagerungen, Ristungsaltstandorte, militirische Alt-
standorte sowie gewerblich-industrieller Altstandorte liegen keine Kenntnisse vor. Sollten im Zuge von
BaumaBnahmen Abfille (Bauschutt, Hausmiill) oder sonstige Auffalligkeiten (geruchlich, visuell) festgestellt
werden, so ist die Gemeinde umgehend zu informieren.

Es ist sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belistigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit her-
beizufiihren (§ 2 Abs. 3 Bodenschutzgesetz). Ferner ist die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § | BauGB zu
gewihrleisten (Erlass zur Bericksichtigung von Fliche mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren).

Zum Schutze des (Mutter-)Bodens sind die Vorgaben des § 202 BauGB i.V.m. Ader DIN 18915 sowie aus
ingenieurgeologischer Sicht weitere Anforderungen an den Baugrund (u.a. DIN 4020, 4124) zu beachten.
Bei Griindungs- und Bodenarbeiten ist bei Bedarf ein entsprechendes Boden- und hydrologisches Gutach-
ten einzuholen (DIN 1054) bzw. Gelindeuntersuchungen durchzufiihren.

Anfallende Auffiillungen sind soweit moglich mit den im Gebiet anfallenden Aushubmaterialien durchzufiih-
ren. Wihrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefihrdenden Stoffe, wie Ole, Diesel,
Fette, etc. in den Boden gelangen. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schrinken (§ | a Abs. 2 BauGB).

* Dachgestaltung

Als Dacheindeckungsmaterialien werden unglasierte Dachziegel/ -pfannen und Schiefer; Dachbegriinungen
sowie entsprechende Anlagen fiir die Nutzung regenerativer (solarer) Energien empfohlen. Das Farbspek-
trum sollte sich hierbei nach den Farbtonen: RAL 3007 (Schwarzrot), RAL 5004 (Schwarzblau), RAL 5008
(Graublau), RAL 6008 (Braungriin), RAL 7013 (Braungrau), RAL 7015 (Schiefergrau), RAL 7016 (Anthrazit-
grau), RAL 7021 (Schwarzgrau), RAL 7026 (Granitgrau), RAL 8012 (Rotbraun), RAL 8014 (Sepiabraun),
RAL 8019 (Graubraun), RAL 8022 (Schwarzbraun), RAL 8025 (Blassbraun), RAL 8028 (Terrabraun), RAL
9005 (Tiefschwarz) oder in nach Herstellerbezeichnungen dhnlichen bzw. vergleichbaren Farbténen rich-
ten. Metalleindeckungen aus Kupfer sind im Hinblick auf die Niederschlagswasserbewirtschaftung zu ver-
meiden; alternativ das Dachflichenwasser gesondert zu reinigen.
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* Elektrizitatsversorgung

Fiir vorhandene 0,4- und 20-kV-Kabel sowie die Kabel und Maste der StraBenbeleuchtung ist ein Schutz-
streifen von [,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung,
das Anpflanzen von tiefwurzelndem Geholz und sonstige leitungsgefihrdende MaBnahmen untersagt sind.
Anpflanzungen sind mit dem Versorger abzustimmen. Die Abstinde von den vorgesehenen Bepflanzungen
zu geplanten/vorhandenen Leitungen sind gemiB den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt {iber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” einzuhalten.

Eine Anderung/Erweiterung der StraBenbeleuchtungsanlage erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde im
Rahmen des bestehenden StraBenbeleuchtungsvertrages. Bei eventuell vorgesehenen VerduBerungen der
ehemaligen StraBen-/VWegeflichen sind die in diesen Flichen befindlichen Leitungen/Anlagen durch be-
schrinkte persénliche Dienstbarkeiten zu Gunsten des Versorgers im Grundbuch zu sichern. Sollten Ande-
rungen der Leitungen/Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung nach den bestehenden
Vertrigen bzw. sonstigen Regelungen.

¢ Emissionsschutz, Deutsche Bahn AG

Liftungseinrichtungen fiir schutzbediirftige Riume im Nachtzeitraum: Zum Schutz vor Schienenverkehrs-
lirm sind fiir alle Schlafraume im Plangebiet mit nichtlichen Beurteilungspegeln von iiber 45 dB(A) geeig-
nete schallgeddmmte Liftungseinrichtungen (bspw. AuBendurchlasselemente/ passive Druckdifferenzliifter)
zu installieren, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern ermogli-
chen. Dabei missen die Anforderungen der Schalldimmung an die AuBenfassade gemaB DIN 4109-1, Aus-
gabe 7/2016, weiterhin erfiillt werden. In Anlage 3 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan sind die nachtlichen Beurteilungspegel des Schienenverkehrslirms dargestellt.

SchallschutzmaBnahmen fiir AuBenwohnbereiche: Zum Schutz vor Verkehrslarm ist an AuBenwohnberei-
chen (Balkone, Terrassen 0.3.) sicherzustellen, dass im Tagzeitraum ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) un-
terschritten wird. Im Nachtzeitraum wird keine schutzbediirftige Nutzung angenommen. Bei hoheren Pe-
geln sind bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. verglaste Vorbauten, Loggien, erhohte Briistungen, Winter-
girten, Schiebeliden oder andere geeignete MaBnahmen) vorzunehmen, sofern die betroffene Wohnung
nicht Uber einen nutzbaren AuBenwohnbereich an einer lirmabgewandten Fassade — mit Beurteilungspe-
geln < 64 dB(A) — verfiigt. In Anlage 2 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
sind die Beurteilungspegel des Schienenverkehrslirms im Tagzeitraum dargestellt.

Passiver Larmschutz gegen AuBenlirm gemaB DIN 4109: Die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts-
raume sind ausreichend gegen AuBenlirm zu schiitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderli-
che Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegen AuBenlirm) ist gemaB DIN 4109 zu bemessen. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach
den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks.

In den Anlagen 4 bis 7 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die Larm-
pegelbereiche gemiB DIN 4109-1, Ausgabe 7/2016 sowie maBgeblichen AuBenlirmpegel gemaB DIN 4109-
[, Ausgabe /2018 dargestellt. Die Luftschalldimmung der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen ist zum Schutz vor AuBenliarm in Abhingigkeit der Raumart zu bemessen. Die in den Anlagen
5 und 7 aufgefiihrten Lirmpegelbereiche/ maBgeblichen AuBenlirmpegel im Nachtzeitraum gelten dabei fiir
Ridume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden. Auf das Gutachten ,,Gemeinde Dogern, Bebauungs-
plan ,,Alezer Nord®, schalltechnische Untersuchung (Dr.-Ing. Frank Droscher, Technischer Umweltschutz,
Tubingen, 27. April 2020) wird verwiesen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen der Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach Konzern-Richtlinie 882 "Handbuch Land-
schaftsplanung und Vegetationskontrolle” zu planen und herzustellen.

Im Nahbereich von Bahnanlagen kann es zu Immissionen gehoren jedoch durch Bremsstaub und Erschiitte-
rungen kommen. Es kdnnen keine Anspriiche gegeniiber der DB AG fiir die Errichtung von SchutzmaBnah-
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men auch in Bezug auf Lirmimmissionen geltend gemacht werden, welche iiber die gesetzlichen Anforde-
rungen hinausgehen.

Kiinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhaltung und Unterhaltung
des Eisenbahnbetriebes sind der DB AG weiterhin im offentlichen Interesse zweifelsfrei und ohne Ein-
schrankungen zu gewihren.

Bei Planungen und BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG friihzeitig zu beteili-
gen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbe-
triebes zu beachten sind. Dies gilt sowohl fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fach-
anhorung gemaB LBO als auch fiir genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch
den Bauherrn zu erfolgen hat. Da hier auch bahneigene Kabel und Leitungen auBerhalb des Bahngelindes
verlegt sein konnen, ist rechtzeitig vor Beginn einer BaumaBnahme eine Kabel- und Leitungspriifung durch-
zufiihren. Alle Beteiligungen und Anfragen sind dann an die folgende Stelle zu richten: Deutsche Bahn AG -
DB Immobilien, CS.R-SW-L(A) - GutschstraBe 6 - 76137 Karlsruhe.

24  VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
2.4.1 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von §§ 45 ff. bzw. 80 ff. BauGB ist nicht erforderlich, da sich das betroffe-
nen Grundstiick in privatem Besitz befindet; Entschidigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB werden nicht
ausgelost.

2.4.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist von stadttechnischen Medien nur unzureichend erschlossen. Notwendige Arbeiten an
den Versorgungsanlagen sind im Einzelnen mit den zustindigen Versorgungstrigern rechtzeitig abzustimmen
und die gegebenen Hinweise zur Bauausfilhrung zu beachten; ggf. sind entsprechende ErschlieBungsvertrige
abzuschlieBen:

* Elektrizitit: Die elektrische Versorgung des Plangebietes erfolgt aus dem ortlichen Niederspannungsnetz
der ED Netze. Die Verlegung zusitzlicher Kabeltrassen bzw. Hausanschliisse erfolgt auBerhalb des 6ffent-
lichen StraBenraums, wozu ggf. eine Sicherung per Grunddienstbarkeit 0.4. erforderlich ist.

* Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt {iber Hausanschliisse ab dem vor-
handenen Trinkwasserleitungsnetz. Es ist sichergestellt, dass eine ausreichende Ldschwassermenge (iber
Hydranten zur Verfiigung steht.

Schmutz-/ Niederschlagswasserbeseitigung: Anfallendes Schmutz- und iiberschiissiges bzw. durch bauliche
MaBnahme verzogert auftretendes Regenwasser wird jeweils iiber einen entsprechenden Sammler im
StraBenraum der Eschbacher StraBe entsorgt (vgl. Naturvertrigliche Regenwasserbewirtschaftung, Land-
kreis Waldshut). Die erforderliche Dimensionierung der Abwasseranlagen ist anhand des konkreten Bau-
vorhabens (Flichen, Niederschlagsanfall etc.) im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Verlegung von Telekommunikationslinien (Kabel, DSL) erfolgt in enger zeitlicher Abstimmung mit den
beriihrten Leitungstriagern.

2.4.3 Planungsrecht

Das Bebauungsplanverfahren wird gemiB § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefithrt, sodass
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklirung nach § éa Abs. | und § 102 Abs. | abgesehen. Ebenso
ist § 4c (Uberwachung/ Monitoring) ist nicht anzuwenden. Das Planvorhaben beansprucht 1/5 der zulissi-
gen Baufliche von 10.000 m2 und dient alleinig der Bereitstellung zusitzlichen Wohnraums.
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Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § | Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzgiiter sowie dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfillen nach § 50 Satz | des BImSchG zu beachten sind.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht gemiB § 17 Abs. |
UVPG fir den Bebauungsplan nicht. Es handelt sich hier um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben (stidte-
bauliches Vorhaben), das die in der Anlage | zum UVPG genannten Schwellenwerte (GroBen-/ Leistungs-
werte; gem. § |9 BauNVO) unterschreitet. Es 16st somit weder die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
allgemeinen, noch standortbezogenen Vorprifung aus.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Alezer Nord" ("neues Recht verdringte das iltere
Recht") wird die Satzung zur “Festlegung der Grenzen und zur Abrundung des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteiles Alezer” vom 17.05.1995 teilweise ungliltig. Beriihrt von jener im Hochbau ist im hier maB-
geblichen Geltungsbereich lediglich der westliche Abschnitt des Flurstiicks 2043. Parallel zu dieser Bebau-
ungsplan wird die v.g. Innenbereichssatzung in einem separaten Verfahren formell aufgehoben.

2.4.4 Kosten und Folgeinvestitionen
Im Zuge der Baureifmachung des Gebiets entstehen Kosten u.a. fiir ingenieurtechnische und umweltfachli-

che Planungen und ErschlieBungsmaBnahmen, welche per stidtebaulichen Vertrag vom Vorhabentriger
libernommen werden; weitere kommunale Folgeinvestitionen sind nicht zu erwarten.

3. ANLAGEN

3.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung i.d.F der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV}) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVIPG), i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. 1 S. 3370)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Art. 4 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. I S. 1298)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017
(BGBI.1S. 3465)

Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geriusche,
Erschutterungen und adhnliche Vorginge (BImSchG), i.d.F. der Bek. vom 17.05.2013 (BGBI I. S. 1274), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI.I.S.2771)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geindert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S.2254)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemQO) vom 24.07.2000, zuletzt gedndert durch Art, | des Ge-
setzes vom 19.06.2018 (GBI.S.221)
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Landesplanungsgesetz Baden-Wiirttemberg (LPIG) vom 10.07.2003, zuletzt geindert durch Art. 31 der Ver-
ordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (NatSchG)
vom 23.07.2015 (GBI. S. 585)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geidndert durch Art. 3 des Ge-
setzes vom 21.11.2017 (GBI.S.612,613)

Landesgesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) vom 06.12.1983, zuletzt gedndert durch Art. 37 der
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.S. 99, 104)

Gesetz iiber das Nachbarrecht (NRG) vom 08.01.1996 (GBI. 1996, 53)

DIl-Normen (DIN), Deutsches Institut fiir Normung e.V;, zu beziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772
Berlin

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15.06.1970 (GVBI 1970, 198), zuletzt geindert durch Gesetz
vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)



Bebauungsplan "Alezer Nord"

3.2 VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat hat am 21.05.2019 gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13b BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen. Dieser Beschluss wurde am 28.05.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Rat hat am 21.05.2019 die offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat in der Zeit vom 29.05. bis 04.07.2019 zu jedermanns
Einsicht wahrend der Dienststunden im Rathaus Dogern &ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 28.05.2019 mit dem Hinweis ortsiiblich bekanntgemacht, dass
Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen. Es wird gem. § 4a (6) BauGB da-
rauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Be-
bauungsplan unberiicksichtigt bleiben konnen, gem. § 13 (3) BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen
wird und, bei Aufstellung eines Bebauungsplans, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzulissig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen
der Auslegung nicht oder verspitet geltend gemacht wurden, aber hitten geltend gemacht werden kénnen.

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 24.05.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

Die Abwigung der abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behdrden sowie sonstigen Triger
offentlicher Belange erfolgte in der Sitzung des Rates vom 19.05.2020

Der Rat hat am 19.05.2020 die erneute &ffentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 (2) i.V.m. 4a (3)
BauGB beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat in der Zeit vom 27.05. bis
15.06.2020 zu jedermanns Einsicht wahrend der Dienststunden im Rathaus Dogern &ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 26.02.2020 mit dem Hinweis ortsiiblich bekanntgemacht, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen. Es wird gem. § 4a (6) BauGB da-
rauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung (iber den Be-
bauungsplan unberiicksichtigt bleiben konnen, gem. § 13 (3) BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen
wird und, bei Aufstellung eines Bebauungsplans, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzulissig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen
der Auslegung nicht oder verspitet geltend gemacht wurden, aber hitten geltend gemacht werden kdnnen.

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 02.06.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

Die Abwigung der abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behdrden sowie sonstigen Triger
offentlicher Belange erfolgte in der Sitzung des Rates vom 14.07.2020.

Der Rat hat am 14.07.2020 den Bebauungsplan mit Begriindung gem. § 10 (1) BauGB i.V.m. § 4’GemO Ba-
den-Wiirttemberg und § 74 LBO als Satzung beschlossen. ) )

Dogern, den 14.07.2020 . e Tl tii N

(Siegel)
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Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit dem Willen des
Rates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
werden bekundet. Der Bebauungsplan als Satzung wird hiermit ausgefertigt. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung wird gem. § 10 (3) BauGB angeordnet....s-..__

T AN

Dogern, den 16.07.2020

(Siegel)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte gem. § 10 (3) BauGB am 21.01.2020. In der

Bekanntmachung ist auf. die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mingeln der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§§ 44, 214 (1), 215 (1) BauGB) hingewiesen worden. Mit
dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Dogern, den 21.01.2020 W T N

(Siegel)




