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Gemeinde Dogern

Landkreis Waldshut

Satzungen

iber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
~Obere Hattelacker II*

im beschleunigten Verfahren gemas § 13 b BauGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
und des § 4 der Gemeindeordnung fOr Baden-Wirttemberg (GemO BW) hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Dogern den Bebauungsplan und die zugehdrigen Ortlichen

Bauvorschriften mit der Bezeichnung
~Obere Hattelacker I1“

am 28. Februar 2023 jeweils als Satzung beschlossen:

§1

Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. I Nr. ¢).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 [ S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Landesbavordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mdarz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).
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5. Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBL. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-

setzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

6. Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaser Planungs- und Genehmigungsverfah-

ren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2020 (BGBI. 1 S. 1041}, zuletzt gedn-

dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353).

§2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Obere Hattel-

acker II" und der zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften ergibt sich jeweils aus dem

gemeinsamen zeichnerischen Teil.

§3

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:

— dem zeichnerischen Teil im MaBstab M 1:500

- den Texilichen Festsetzungen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

- dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:500

- den Ortlichen Bauvorschriften in Textform

BeigefUgt sind:

1. eine Begrindung,
die sich sowohl auf den Bebauungsplan als auch
auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht,

2. ein Umwellfachbeitrag mit Aussagen zum Artenschutz
des BUros Burkhard Sandler Landschaftsarchitekten BDLA,
Hohentengen,

3. ein Bericht Uber die geotechnischen Untersuchungen
fUr die ErschlieBung des Neubaugebietes ,,Obere Hatteldcker I

des Geotechnischen Instituts, Weil am Rhein.

vom 28.02.2023
vom 28.02.2023

vom 28.02.2023
vom 28.02.2023

vom 28.02.2023

vom 13.09.2022

vom 30.12.2019
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§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vor-

satzlich oder fahrl&ssig zuwider handelt.
§5
Inkrafitreten

Diese Satzungen treten mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in

Kraft.

Gemeinde Dogern, den 0303 2023

o

ey
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Gemeinde Dogern "Obere Hattelacker II"
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Abgrenzungslageplan

Grenze des rdumlichen Gehlungsbereichs
des Bebauungsplans gemdB § 9 (7) BauGB

Stand:

28.02.2023
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Gemeinde Dogern

Landkreis Waldshut

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

,Obere Hattelacker II*

In  Erg&nzung zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche

Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BQuNVO
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BQUNVO
Zuldssig sind
- Wohngebdude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie

— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Iwecke.

Ausnahmsweise zul@ssig sind § 1 (5) BauNVO

— nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind § 1 (5) BUNVO und § 1 (6) Nr. 1 BQuNVO

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Schank- und Speisewirtschaften,

— Anlagen fUr Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe sowie

— Tankstellen.
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2.

2.1

2.2

2.3

MafB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BQuNVO
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
— die maximal zul@ssige Grundfldchenzahl (GRZ),

— die maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH) bzw. die maximal zuldssige

Traufhdhe (TH) sowie durch

— die maximal zuldssige bzw. zwingende Anzahl Vollgeschosse.

Grundflachenzahl (GRZ) § 9 (3) BauGB, § 19 BQUNVO

Die maximal zuldssige GRZ wird auf 0,4 festgesetzt. Diese kann durch Zufahrten,
luwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fldchen gem.
§ 19 (4) BAuUNVO um 50 %, bis maximal 0,6 (60%), bei den Wohngebieten WA 4
und WA 5 bis maximal 0,7 (70%), Uberschritten werden.

Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (3) BauGB, § 18 BQUNVO

Die HOhenlage der Verkehrsfldchen (Rohbaumal) ist im zeichnerischen
Teil in Metern Uber N.N. (DHHN 2016 — H6hensystem) festgesetzt.

Die Hohenlage der Gebdude muss gemessen am Haupteingang (Oberkante
RohfuBboden Erdgeschoss) Uber der ndchstliegenden Verkehrsfldche liegen,

darf diese jedoch nur bis maximal + 30 cm Uberschreiten.
Gebd&udehohen § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO

Die maximale Gebdudehdhe bzw. Traufhdhe ist in Metern angegeben und den

jeweiligen Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils zu enthehmen.

Bei Gebd&uden mit Pult- oder Sattelddchern wird die maximale Traufhéhe als
MaB von der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (Unterer Bezugspunkt) bis
zum Schnittpunkt der FassadenauBenfldche mit der Oberkante Dachhaut

traufseits (Oberer Bezugspunkt) angegeben.

Bei Gebdauden mit Flachddchern wird die maximale Gebdudehohe als Mal
von der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (Unterer Bezugspunkt) bis zur

Oberkante Attika (Oberer Bezugspunkt) angegeben.
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2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

Vollgeschosse § 9 (3) BauGB, § 20 BauNVO

Die maximale Anzahl Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im zeichneri-

schen Teil zu enthehmen.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 werden zwingend lll Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNvVO

Im Gebiet WA 1 gilt die die offene Bauweise (0). Zul&ssig sind ausschlieBlich Ein-

zelhduser (E).

Im Gebiet WA 2 gilt die offene Bauweise (0). Zuldssig sind ausschlieBlich Haus-

gruppen (H) in Form von Reihenhdusern.

Im Gebiet WA 3 gilt die offene Bauweise (o) in Form von Doppelhdusern (D).
Ausnahmsweise sind auch Hausgruppen (H) in Form von Reihenhdusern

zul@ssig.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 gilt eine abweichende Bauweise (). Diese
entspricht der offenen Bauweise (0), wobei nur Einzelhduser (E) mit einer maxi-

male Gebaudeldange von 25 Metern zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfléche § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ergeben sich aus den im zeichneri-

schen Teil festgesetzten Baugrenzen.

Flachen fir Stellplatze, Carports und (Tief-) Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Carports werden definiert als Uberdachte Stellpldtze, die mindestens an zwei
Seiten nicht verschlieBbare Offnungen aufweisen. Wo Garagen oder Carports

zul@ssig sind, kdnnen alternativ auch offene Stellpl&ize errichtet werden.

Im Gebiet WA 2 sind Stellplatze und Carports nur innerhalb der hierfUr festge-

setzten Fldchen sowie innerhalb der Baufenster zuldssig. Garagen sind unzulds-

Sig.
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4.3

4.4

4.5

4.6

2 |

3.2

5.3

5.4

6.1

6.2

In den Gebieten WA 4 und WA 5 sind Tiefgaragen nur innerhalb der hierfUr fest-
gesetzten Fl&chen sowie innerhallb der Baufenster zul&ssig. Die Tiefgaragenzu-

fahrten sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 dirfen darUber hinaus auf einer maximalen
Flache von 25 m? offene Stellpldtze auch oberirdisch, auf dem gesamten

GrundstUck errichtet werden.

In den Gebieten WA 1 und WA 3 sind Garagen, Carports und offene Stellpl&tze

auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksflchen zuléssig.

Offentliche PKW-Stellplatze sind in den daflr vorgesehenen Bereichen mit der

Kennzeichnung ,,P* zul&ssig.

Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BQUNVO
Terrassen sind auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen bis zu einer
Tiefe von 3,0 Metern und einer Fl&iche von maximal 15 m? zuldssig.

TerrassenUberdachungen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig.

Warmepumpen, Luftungsanlagen und Kiimagerdate sind mit baulichen Anlagen

zu gruppieren (z.B. Hauptgebdude, Nebenanlagen).

Sonstige Gebdude sind als Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren

GrundstUcksfidchen bis zu einer GréBe von 20 m?® zuldssig.

Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung § 9 (1) Nr. 10 BauGB
freizuhalten sind

Gemdan zeichnerischem Teil werden Sichtdreiecke festgesetzt. In diesen Berei-

chen sind die GrundstUcke grundsdtzlich von jeder Bebauung freizuhalten.

GemdaB zeichnerischem Teil wird eine 25 Meter tiefe Fliche zur Wahrung des

Waldabstandes festgesetzt. Diese ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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7.1

T

8.1

8.2

8.3

8.4

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 14 und § 16 ¢ BauGB
besonderer Zweckbestimmung

GemdB zeichnerischem Teil werden Verkehrsfiichen und Verkehrsflichen mit
den Zweckbestimmungen ,,PrivatstraBe” und 6ffentliche Parkfléchen mit der

Kennzeichnung ,,P" festgesetzt.

GemdRB zeichnerischem Teil werden Gehwege festgesetzt.

Behandlung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr. 14und § 16 c BauGB
Versickerungsanlage ,,Versickerungsmulde* (6ffentliche ErschlieBung)

GemdB zeichnerischem Teil wird eine zentrale Versickerungsanlage fUr das an-
fallende Niederschlagswasser der kiUnftigen &ffentlichen ErschlieBungsstraBen

festgesetzt.

Das unbelastete oder nur geringfUgig belastete Niederschlags- und Oberfl&-
chenwasser der privaten Baugrundsticke ist auf den jeweiligen GrundstUcken
zurUckzuhalten und nach dem Stand der Technik zu behandeln bzw. Uber die
belebte Bodenschicht, z.B. ,Versickerungsmulde" schadlos zu versickern. Hierzu
gelten die Grundiagen fur den Umgang mit dem Niederschiagswasser gemdas
Verordnung des Ministeriums fOr Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Besei-

tigung von Niederschlagswasser in der jeweiligen aktuellen Ausgabe.

Die Bemessung der RUckhaltung auf privaten GrundstUcken ist gemdaB DWA
Arbeitsblatt A138 von der Deutschen Vereinigung fUr Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall e. V. mindestens fUr ein 5-jahriges Niederschlagsereignis auszule-
gen. Die Gemeinde Dogern erstellt MOglichkeiten zum Anschluss an den &ffent-
lichen Regenwasserkanal. Lediglich Niederschlagsmengen Uber einem 5-jéhri-
gen Regenereignis durfen Uber den NotUberlauf der zentralen Versickerungs-

anlage zugefUhrt werden.

Die MaBnahmen zur privaten Regenwasserbehandlung sind gemdas den ge-
setzlichen Vorgaben bzw. den gultigen Verordnungen nachzuweisen. Das Nie-
derschlagswasser muss mindestens Uber eine belebte Bodenschicht mit 30 cm
Stérke versickert werden. Die hierzu erforderlichen RUckhalter&ume sind gemani

den Richtlinien zu bemessen.
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8.5

8.6

2l

Gz

10.

11.

Hil =2

==

Sofern eine Rigolenversickerung bzw. Fidchen von Uber 1200 m? der Versicke-
rungsanlage zugefUhrt werden, ist dies der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen
(Niederschlagswasserverordnung). Rigolen alleine, ohne eine belebte Boden-

schicht, sind nur fOr Grondd@cher zuldssig.

Andere, gleichwertige MaBnahmen der Niederschlags- und Oberflachenwas-

serversickerung privater GrundstUcke sind ebenfalls zuld@ssig.

Offentliche Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

GemdB zeichnerischem Teil wird eine 6ffentliche Grunfliiche mit der Zweckbe-

stimmung ,Spielplatz" festgesetzt.

GemdR zeichnerischem Teil wird eine dffentliche Grinfldche mit der Zweckbe-

stimmung ,,Verkehrsgrin* festgesetzt.

Private Grunflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

GemdB Eintrag im zeichnerischen Teil werden Fldchen als private Grinfldchen
festgesetzt. Auf den privaten Grinfl&ichen sind keine Nebenanlagen oder

sonstige baulichen Anlagen zul&ssig.

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

Die Bodenversiegelung (Befestigung von Parkpl&tzen sowie Zufahrten, Wegen
und Stellpl&tzen) ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Zur
Verringerung der Bodenversiegelung sind wasserdurchldssige Beldge vorzugs-
weise mit einer belebten Bodenzone (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Ro-
senpflaster) zu verwenden. Der Unterbau ist ebenfalls wasserdurchl@ssig auszu-

fOhren.

Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der DIN 18915 ab-
zuschieben, zu lagern und ggf. wieder einzubauen. Uberschussige Massen sind
ordnungsgemdaB aus dem Plangebiet zu entfernen und auf eine zugelassene

Deponie zu bringen.

Notwendige AuffUllungen sind soweit méglich mit den im Gebiet anfallenden

Aushubmaterialien durchzufUhren.
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11.4  Wahrend der Bauarbeiten dirfen keine wassergeféhrdenden Stoffe (Ole, Die-

sel, Fette, etc.) in den Boden gelangen.

11.5 Unbelastetes oder nur geringflgig belastetes Niederschlagswasser (Dach-, Ga-
ragendach- und StellplatzfiGichen mit ihren Zufahrten) wird auf den privaten

GrundstUcken versickert.

11.6 Die nicht Uberbauten privaten GrundstUcksfldchen sind, soweit sie nicht fur Stell-
platze, Zufahrten, Zugénge verwendet werden, als Grun- und Gartenfl&dche an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage einer einseitigen, monoto-
nen oder flachigen Gestaltung der Gartenfl&ichen auBerhalb von Uberdachun-
gen in Form von Steingdrten durch das Ausbringen von Schotter, Kies, Steinen,
Findlingen, Glassteinen und -splittern ist unzul@ssig (siehe auch Ortliche Bauvor-

schriften).

11.7 Die durch die Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind spatestens ein
Jahr nach Fertigstellung der &ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen und der pri-

vaten BaumaBnahme herzustellen.

11.8 Alle Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang

gleichartig zu ersetzen.

11.9 Die Rodung von Gehdlzen ist nur im vorgeschriebenen Zeitraum (vom 1. Okto-
ber bis zum 28. Februar) gemdaB § 39 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) zu-

I&ssig.
11.10 Tiefgaragen sind mit einer Bodendeckung von mindestens 0,50 m herzustellen.

11.11 Flachdd&cher sind, sofern Anlagen der solaren Energiegewinnung nicht entge-
genstehen, extensiv mit einer Substratschicht von mindestens 12 cm gemdaR

Pflanzenliste zu begrinen.

11.12 Die Beleuchtung im AuBenraum erfolgt durch insektenfreundliche Leuchtmittel
(z.B. Natriumdampf-Niederdruckleuchten, LED warmweiB) in nach unten strah-

lenden Gehdusen.

11.13 Insgesamt sind im Plangebiet zwei Fledermauskasten vor BauausfUhrung an ge-

eigneter Stelle aufzuhdngen.
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12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten § 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB
zu belastende Flachen

12.1  SUdlich der Wohnbaufl&che wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Entsorgungstragers fUr die Ableitung des Niederschlagswassers der &ffentli-

chen Verkehrsfldchen in die Versickerungsmulde festgesetzt.

12.2  GemdB Eintrag im zeichnerischen Teil werden zwei Vorbehaltsfléchen mit einem
Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht fUr eine potenzielle Gebietserweiterung nach

Westen festgesetzt. Die FiGdchen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

12.3 Nordlich im Geltungsbereich wird gemdaB zeichnerischem Teil ein Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht zu Gunsten des Ver- und Entsorgungstréigers festgesetzt.

13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen § 9 (1) Nr. 250 BauGB
Bepflanzungen
13.1 Innerhalb der &ffentlichen Grinfldche mit der Zweckbestimmung , Spielplatz”

sind sechs Baume gemdRB Pflanzenliste anzupflanzen. Die Standorte sind frei

wahlbar.

13.2 GemdRB zeichnerischem Teil sind auf der dffentlichen Grunflache mit der Zweck-

bestimmung ,,Verkehrsfldche" zwei Bdume gemdaB Pflanzenliste zu pflanzen.

13.3 Die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsgrin® sind als

BlUhstreifen / BlUhwiese gemdR Pflanzenliste auszufUhren.

13.4 Auf den privaten Grundsticken sind heimische, standortgerechte Obst- oder

Laubbdume der lll. Ordnung gemdans Pflanzliste unter folgenden Vorgaben an-

zupflanzen:

— Bis 650 m2 Wohngebietsfldche: mind. 1 Baum
— Iwischen 650 - 1.000 m2 Wohngebietsfliche: mind. 2 B&Gume
- Oberhalb 1.000 m2 WohngebietsflGche: mind. 3 Baume
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13.5 FOr Anpflanzungen sind folgende Mindestpflanzqualitaten einzuhalten:
— Laubbdume: Hochstdmme: 2 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
— Obstbdume: Halbstdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
— Heister: 2 x verpflanzt, Hohe = 125- 150 cm
— Strducher: Strauch, verpflanzt im Container, Hohe = 60 - 100 cm
14. Erhaltung von Baumen, Strauchern § 9 (1) 25b BauGB
und sonstigen Bepflanzungen
14.1 Der im zeichnerischen Teil festgesetzte Baum ist zu erhalten und bei Abgang

gleichartig gemaB Pflanzenliste zu ersetzen.

14.2 Der Wurzelbereich des zu erhaltenden Baums ist gemaB DIN 18-920 zu schutzen.

Gemeinde Dogern, den 03.03. 2023 Stadtbau Lérrach

Faian Prause, Burgermeister Stephan Farber
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ANHANG

HINWEISE

Grenzabstdnde von Geholzpflanzungen

Bei Geholzpflanzungen {(BAume, StrGucher und Hecken) sind die geltenden Re-

gelungen des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wirttemberg zu beachten.

MafBinahmen zur Minimierung von Vogelschlag

FOr Glaselemente ab 4 m? Glasfldche sind MaBnahmen zu treffen, die einem
erhéhten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Verglaste Gebdudeansichten mit fOr
Vogel gefdhrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind méglichst zu
vermeiden oder mit entsprechenden MaBnahmen (z.B. geriffeltes und mattier-

tes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimieren.

Uber-Eck-Verglasungen sind zu vermeiden. Detaillierte Informationen zur bau-
seitigen Beachtung sind der informationsbroschire der Schweizer Vogelwarte

Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Altlasten

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenverédnderung im Zuge der geplanten Bebauung sind

der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziglich mitzuteilen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahig-
keit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zu Erd-, StraBen- und Tiefbau-
maBnahmen, zur Baugrubensicherung etc.) wird eine objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemdaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates

IngenieurbUro empfohlen.
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4.1 Grundwasser

Falls Tiefgaragen tiefer ausgefUhrt werden als die Schurfe und Bohrungen im
Rahmen der Baugrunduntersuchung, wird diesbeziglich eine geotechnische

Baubegleitung dringend empfohlen.

5. Archaologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fur Denkmal-
pflege im Regierungsprdsidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverziglich zu
benachrichtigen. GemdaB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weite-
ren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metall-
gegenstdnde, Grdber, auffallige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Un-
terbrechungen der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung

einzurumen.

6. Mutterboden (§202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung

zu bewahren.

Der Schutz des Mutterbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Ab-

schieben und fachgerechte Lagerung.

7. Starkregen

Private GrundstUcksbesitzer*innen werden darauf hingewiesen, dass mit
Starkregenereignissen gerechnet werden muss. Dementsprechend sollte der
Bauherr Vorsorge fOr den Schutz des kUnftigen Eigenheimes treffen. Dies ist z.B.
durch Bodensenken, Bodenschwellen, Aufkantungen an Lichtsché&chten und
Kellereing&ingen oder Barrieresysteme mdoglich. Detaillierte Informationen und
ein Leitfaden ,,Wie schUtze ich mein Haus vor Starkregenfolgen?" sind erhdltlich

Uber folgende Internetseite: www.wbw-fortbildung.net.
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8. Regenwasserbewirtschaftung

Private GrundstUcksbesitzer*innen kdnnen sich Gber die Informationsbroschire
~Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung* des Landkreises Waldshut in-

formieren.

9. Erdbebengefahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das fUr die Bebauung vorgesehene Ge-
I&Gnde nach der DIN 4149, in der Fassung von April 2005, in der Erdbebenzone 2

befindet, d. h. in einer Zone Deutschlands mit erhdhter Erdbebengeféhrdung.

10. Bodenschutzkonzept

Die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639 wird dringend emp-

fohlen.

11. Geotopkataster

Die lokalen geologischen Untergrundverhdltnisse kdnnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohr-

daten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Weitere Informationen kénnen Uber das Geotop-Kataster, unter dem Link:
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-

otop- Kataster) abgerufen werden kann.
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PFLANZENLISTE

Pflanzen

Laubbaume 1. Ordnung (iber 20 m)

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Edelkastanie
Rot-Buche
Gemeine Esche
Silber-Pappel
Schwarz-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Holldndische-Linde

Sommer-Linde

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Castanea sativa
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus nigra
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia europaea

Tilia platyphyllos

Laubbdume 2. Ordnung (12/15-20 m)

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Moor-Birke
Hain-Buche
Nussbaum
Litterpappel/ Espe
Vogelkirsche
Holz-Birne
Silber-Weide
Bruch-Weide
Speierling
Schwedische-Mehlbeere

Elsbeere

Acer campestre
Alnus glutinosa A
Alnus incana
Betula pubescens
Carpinus betulus
Juglans regia
Populus tremula
Prunus avium
Pyrus pyraster
Salix alba

Salix fragilis

Sorbus domestica
Sorbus intermedia

Sorbus torminalis
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Laubb&ume 3. Ordnung (5/7-12m)

Holz-Apfel
Flaum-Eiche
Sal-Weide
Reif-Weide
Echte-Mehlbeere

Vogelbeere

Malus silvestris
Quercus pubescens
Salix caprea

Salix daphnoides
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

GroBstrducher Ubergang zu Kleinbdumen (Laubgehélz 3-5/7 m)

Kornelkirsche
Roter-Hartriegel
Gemeine-Hasel
Iweigriffliger WeiBdorn
Eingriffiger WeiBdorn
Europdisches PfaffenhUtchen
Faulbaum

Sanddorn

Gemeine Stechpalme
Gemeiner Liguster
Mispel

Steinweichsel
Gemeine Traubenkirsche
Purgier Kreuzdorn
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Gemeine Pimpernuss
Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus loeviegata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Hippophae rhamnoides
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Mespilus germanica
Prunus mahaleb
Prunus padus
Rhamnus cathartica
Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana

Viburnum opulus

GroBstraucher Ubergang zu Kleinbdumen (Nadelgehdlz 3-5/7 m)

Bergkiefer

Pinus mugo
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Normale Straucher (Laubgehdlz 1,5-3m)

Gemeine Felsenbirne
Berberitze

Gelber Blasenstrauch
Besenginster
Gemeine Heckenkirsche
Schiehdorn
Hunds-Rose
Rotblatt-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Griffel-Rose
Apfel-Rose
Ohr-Weide

Schwarz-Weide

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Colutea arborescens
Cytisus scoparius
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Rosa stylosa

Rosa villosa

Salix aurita

Salix nigricans

Kleinstraucher (Laubgehélz 0,5-1,5m)

Strauch-Birke

Schwarzwerdender GeiBklee

Echter Seidelbast
Schwarze Heckenkirsche
Felsen-Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Feld-Rose
Lederblattrige-Rose
Bibernell-Rose
Kriech-Weide

Rosmarin-Weide

Betula humilus
Cytisus nigricans
Daphne mezereum
Lonicera nigra
Rhamnus saxatillis
Ribes alpinum
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa coriifolia

Rosa pimpinellifolia
Salix repens

Salix rosmarinifolia

Kleinstrducher (Nadelgehdlz 0,5-1,5m)

Alpen-Wacholder

Juniperus sibirica
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Iwergstraucher (Laubgehdlz 0,1-0,5 m)

Iwerg-Birke
Besenheide
Schneeheide
Graue Heide
Glocken Heide
Englischer Ginster
Deutscher Ginster
Behaarter Ginster

Farber Ginster

Klettergeholze

Alpen Waldrebe
Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Gartengeiblatt

Weinrebe

Betula nana
Calluna vulgaris
Erica carnea

Erica cinerea

Erica tetralix
Genista anglica
Genista germanica
Genista pilosa

Genista tinctoria

Clematis alpina
Clematis vitalba
Hedera helix
Lonicera caprifolium

Vitis vinifera

Pflanzen fir extensive Dachbegrinung

Sukkulente:

Schwarzer Mauerpfeffer
WeiBe Fetthenne

Felsen Fetthenne

Kaukasus Fetthenne

Graser:
Erd-Segge
Schafschwingel
Platthalm-Rispe

schmalblatirige Wiesenrispe

Krauter:
Schnittlauch

Sandkraut

Sedum acre
Sedum album - Sorten
Sedum rupestre

Sedum spurium

Carex humilis
Festuca ovina spec.
Poa compressa

Poa protensis angustifolia

Allium schoenoprasum

Arenaria serpillyfolia
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2. Pflanzqualitaten

Private Flachen:
Laubbdume: Hochstdmme, 2x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16cm

Obstbdume: Halbstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14cm

Offentliche Grinflachen:

Laubb&ume: Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18cm

PflegemaBnahmen:
Fertigstellungspflege: 1 Jahr, m&hen, wdassern, 1 Erziehungsschnitt bei B&umen

Entwicklungspflege: 3 Jahre, m&hen, 1 Erziehungsschnitt bei Baumen
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Gemeinde Dogern

Landkreis Waldshut

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Obere Haftelacker II*

In Ergéinzung zum zeichnerischen Teil gelten gemdB § 74 LBO folgende Ortliche Bau-

vorschriften:

1.

5y

1.3

1.4

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

In den Allgemeinen Wohngebieten sind fUr die Hauptgebdude folgende Dach-

formen und Dachneigungen zuléssig:

In den Wohngebieten WA 1 — WA 5 sind Flachd&cher mit einer Dachneigung

von 0° bis max. 5° zuldssig.

In den Wohngebieten WA 1 = WA 3 sind Pultd&cher mit einer Dachneigung

von 10° - 30° zuldssig.

In den Wohngebieten WA 1 - WA 3 sind Satteld&cher mit einer Dachneigung

von 30° - 45° zul@ssig.

Blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind nicht

zuldssig.

Garagen sind an die Hauptgebdude anzubauen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ausschlieBlich bei Satteldéchern unter

folgenden Voraussetzungen zul&ssig:

Sie dUrfen gemeinsam maximal 50 % der Traufldnge umfassen.

Bei Doppelhdusern sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte einheitlich zu

gestalten und moéglichst zusammenzuziehen.

Technische Aufbauten (z.B. AufzugsUberfahrten) kénnen ausnahmsweise zu-

gelassen werden.
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2.1

il

3.1

3.2

3.3

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO

Kollektoren zur Nutzung solarer Energie sind wie folgt zul&ssig:

— Bei geneigten Ddchern sind Kollektoren zur Nutzung solarer Energie parallel
zur Dachneigung auszurichten. Sie dUrfen eine Aufbauhdhe von 0,3 Metern

zur Dachfléche nicht Uberschreiten.

— Bei Flachd&chern ist eine Aufstanderung bis zu einer Héhe von 1,00 Metern

Uber der Dachflache zuldssig.

Als Dachfldche gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel-
oder Metalleindeckung, KiesschUttung oder entsprechend. Die Hb6he ist senk-

recht zur Dachneigung zu messen.

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung sowie innerhalb der Uberbau-
baren GrundstUcksfldchen zuldssig. Werbeanlagen oberhalb der BrUstungslinie

des ersten Obergeschosses oder als Dachaufbauten sind unzuldssig.
Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuldssig.

Werbeanlagen sind in angemessener GréBe (Orientierungswert: ca. 3 % der je-
weiligen Fassadenfldche) anzubringen, die Hohe der Werbeanlage darf 40 cm
nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-
Schriftband oder als Betreiber-Logo auszufGhren. Zur Fassade senkrecht angeord-

nete Werbeanlagen (Stechschilder) dUrfen maximal 1,0 Meter auskragen.
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4.1

4.2

4.3

5.1

S

3.3

5.4

LR

5.6

Gestaltung unbebauter Fiachen bebauter Grundsticke § 74 (1) Nr. 3LBO

Die unbebauten FlGdchen privater Grundsticke sind gartnerisch als Grin- oder
Gartenfldche zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten, sofern diese nicht for

Stellplatze, Zufahrten, Zug&nge verwendet werden.
Lose SteinschUttungen (Schottergdrten) und Vliese sind unzuldssig.

Abgrabungen sind unzuldssig. Sie kdnnen fUr Lichtschdchte ausnahmsweise zu-

gelassen werden, wenn diese gegen Starkregen gesichert sind.

Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3LBO

Einfriedungen muUssen einen Mindestabstand zur Geldndeoberflache von 10 cm

aufweisen.

Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe 1,80 m sind ausschlieBlich als lebende
Einfriedungen (Heckenpflanzungen) (gemdaB Pflanzenliste) zuldssig. Transparente
Zdune aus Metalldraht, Holzstaketen oder Kunststoff ummanteltem Drahtge-

flecht sind zul@ssig, sofern die mit einer Hecke hinterpfianzt werden.

Feste Einfriedungen in Form von Gabionenelementen oder Holzzdunen sind nur
bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zul&ssig. Die Lange der Elemente darf
nicht mehr als 1,00 m betragen und muss durch fransparente Einfriedungen (z.B.

Hecken) von mindestens 1,00 m Lange unterbrochen werden.
Einfriedungen im Bereich von Sichtdreiecken sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur bis zu einer Hohe

von max. 1,20 m zul&ssig.

Einfriedungen mussen zu Verkehrsfidchen - auch zu FuBwegen - einen Mindest-

abstand von 0,5 m einhalten.
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6. Stellplatze § 74 (2) Nr. 2LBO
FUr die Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 gilt folgender StellplatzschlUssel:
— 2,0 Stellplatze / WE
In den Wohngebieten WA 4 und WA 5 gilt ein gestaffelter StellplatzschlUssel:

—  Wohnungen bis 75 m2 Wohnfléche 1,0 Steliplatze je WE

Dies entspricht einer 2-Zimmer Wohnung.

— Wohnungen Uber 75 m2 bis 89 m2Wohnflache 1,5 Stellpl@tze je WE

Dies entspricht einer 3-Zimmer Wohnung.

—  Wohnungen Uber 89 m2z Wohnflache 2,0 Stellpl&ize je WE
Dies entspricht einer 4-Zimmer Wohnung.

Gemeinde Dogemn, den 03.03.2043 Stadtbau Lérrach

— y ppa.

[/QA__ Fmt

Fabian Prause, BUrgermeister [ ;’r 7 I.I Stephan Farber
{ tf\“{ ({‘.I {
\o \
@ X
Ggrl
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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obere Hatteldcker II* liegt westlich
der Ortslage innerhalb der Gemarkung Dogern und misst rund 28.500 m2 (2,85
ha). Er umfasst den noch unbeplanten Bereich (AuBenbereich) des Gewanns
Obere Hatteldcker. Das Gebiet wird bisher als landwirtschaftliche Fldche ge-

nutzt.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich an das von Einfamilienhdusern gepragte

Wohngebiet ,,Obere Hatteldcker".

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs. Quelle: Google Maps 2022 und eige-
ne Darstellung.

In Richtung Westen erstrecken sich weitere Ackerfldchen des Gewanns GaB-

acker bis zur Gemarkungsgrenze des Nachbarorts Albbruck. Die ndchsten Ge-

bdude des Orts Albbruck liegen in etwa 570 Metern Entfernung vom Plange-
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biet. Die Albbrucker StraBe ist Bestandteil des Geltungsbereichs. Im Norden er-

streckt sich fl&chig Wald, der auch als Naherholungsgebiet genutzt wird.

SUdlich der Albbrucker StraBe liegen weitere landwirtschaftliche Fldchen die
sich bis zur Bahntrasse ,,Lorrach — Waldshut* erstrecken. Dort soll ein dem neuen
Gebiet dienendes Versickerungsbecken fir das anfallende Oberfldchenwasser

der offentlichen Verkehrsfldchen entstehen.

Der Geltungsbereich umfasst konkret die FlurstGcke mit den Flst.-Nrn. 1113 -
1119, 1107, 1121/1, 1124 - 1126, 1128 - 1132, sowie Teile der Flst.-Nrn. 1120, 1110,
1108, 1133 und einen Teil der Albbrucker StraBe (Flst.-Nr. 2393). Des Weiteren
sind fUr die Versickerungsfldche und deren Zufluss Teile der Flst.-Nrn. 3080, 1192,
1190, 1189, 1188, 1187, 1180, 1181, 1182, 1183 und die gesamten GrundstUcke
mit der Fist.-Nr. 1181/1, 1182/1, 1183/1 und 1186 Bestandteile des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,,Dogern Obere Hatteldcker 1I'. Die genaue Ab-

grenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

1.2 Raumliche und strukturelle Situation

Dogern liegt im Landkreis Waldshut. Die etwa 2.2921 bewohnerstarke Gemeinde
Dogern (Statistisches Landesamt, Stand: 2021) ist Uberwiegend geprégt von Ein-
familienh&usern. Einige wenige Ausnahmen in Form von alten Hofstrukturen sind
im Ortskern zu finden. Dieser befindet sich in etwa 1 km Luftlinie zum Plangebiet
entfernt. Das Gebiet ,,Obere Hattelacker II'" grenzt an das Neubaugebiet ,,Obe-
re Hatteldcker”, welches ausschliefllich durch freistehende Einfamilienhduser

definiert wird.

Das Plangebiet fallt geringfUgig der Ladnge nach von Norden nach SUden zur
Albbrucker StraBe hin ab. Teilweise bestehen flache Geldndemulden, vor allem
unmittelbar am &stlichen AnknUpfungspunkt der Albbrucker StraBe. Oberhalb
grenzt Wald an. Dort befinden sich viele Wanderwege. In unmittelbarer Ndhe

liegt der Waldspielplatz Hattelécker.

Die Albbrucker StraBe sorgt fUr eine sehr geringe Belastung mit Verkehrslarm,
weshalb hierfUr im Bebauungsplan lediglich MaBnahmen in Form eines Abri-
ckens von der StraBe vorgesehen werden. Eine 20-kV Freileitung quert den s0d-
lichen Bereich des Gebiets. Diese wird im Zuge der Errichtung des Neubauge-

biets in das neue StraBennetz verlegt. Nahe dem Geltungsbereich sudlich der
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Gleise befinden sich grof¥flachig Gewerbefldchen der Gemeinde. Das Plange-

biet bleibt von EinflUssen aus dem Gewerbegebiet unberUhrt.

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Bauleitplane

Regionalplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieBt an die bestehende Sied-
lungsfladche ,,\Wohnen und Mischgebiet” der Gemeinde Dogern an. Es ist darauf
hinzuweisen, dass das Gebiet ,,Obere Hatteldcker” noch nicht im Regionalplan
ablesbar ist. Nordlich an den Geltungsbereich grenzt ein Regionaler Grinzug
an; dieser wird durch das geplante Wohngebiet , Obere Hatteldcker I nicht
beeintrachtigt. Der Entwicklung des Baugebiets stehen somit keine Belange der

Raumordnung entgegen.

‘i-' V -

A~

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan mit Darsteliung des Geltungsbereichs. Quelle: Regio-
nalplan. Hochrhein-Bodensee
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Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Dogern stellt das Plangebiet als
potenzielle Wohnbaufldche dar. Angrenzend an den Wald wird eine Grunfl&-
che dargestellt, welche im Bebauungsplan aufgegriffen wird. Der Bebauungs-
plan wird somit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt, eine Anpassung ist

nicht erforderlich.

LI}

Abbildung 3: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan mit Darstellung des Plangebiets. Quelle: Geo-
portal Raumordnung Baden-Wirttemberg und eigene Darstellung.

Bebauungsplan ,,Obere Hattelacker" (Rechtskraft: 08.01.2008)

Unmittelbar angrenzend zum Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Obere
Hatteldcker” mit Rechtskraft vom 08.01.2008. Dort wird ein allgemeines Wohn-

gebiet festgesetzt.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan ,,Obere Hatteldcker II* soll das allge-
meine Wohngebiet ,,Obere Hatteldcker” vertraglich und zeitgemdaB weiterent-

wickeln. Die bestehenden StraBenanschlUsse werden aufgegriffen.
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Abbildung 4: Angrenzender Bebauungsplan des Wohnbaugebiets ,,Obere Hatteldcker® mit Gel-
tungsbereich des BPL ,,Obere Hatteldcker I, Quelle: Gemeinde Dogern und eigene Darstellung.

Der Bebauungsplan knUpft an die bestehende Albbrucker StraBe an und fOhrt
auch den bestehenden Weg nérdlich am Wendehammer des Bestandsgebiets
fort. Weitere AnknUpfungspunkte am Bestandsplan stellen die freizuhaltende
Gronfldche und die Hochdruckleitung Gas (auBerhalb des Geltungsbereichs)

dar.
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1.4

1.5

Planungserfordernis und Ziele der Planung

Die Entwicklung von bedarfsgerechten Wohnbaugebieten ist erklértes Ziel der
Gemeinde Dogern. Die gunstige Verkehrsanbindung, die N&he zu Schulen und
Kindergdrten sowie vielfdltige Freizeitangebote bieten sehr gute Rahmenbe-

dingungen als Wohnstandort fOr unterschiedliche Zielgruppen.

Im Landkreis Waldshut und speziell in Dogern ist die Nachfrage nach Wohnraum
hoch. Vorwiegend besteht ein hohes Interesse an Einfamilienhauswohnen. Je-
doch steigen auch die Bedarfe fUr gUnstigere, kleinere Wohntypen an. Mit der
Entwicklung des Gebiets ,,Obere HattelGcker 1" soll ein Quartier entstehen, wel-
ches neben Einfamilienhauswohnen (in Form Einzel-, Reihen- und Doppelhdu-

sern) auch einen kleinen Teil an Mehrfamilienh&usern mit Wohnungen bietet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Obere Hattel&cker II* werden insbe-
sondere folgende Ziele verfolgt:

— Bereitstellung von Wohnraum fUr verschiedene Zielgruppen durch die

Schaffung unterschiedlicher Geb&udetypen (soziale Mischung),

— Ortsvertragliche Ergdnzung der bestehenden Wohnbebauung,

— Beachtung von Nachhaltigkeitsaspekten,

- Festsetzung von ortsvertréaglichen Dichtewerten,

- Schaffung einer grinen Mitte fir das ganze Wohngebiet

— und der Moglichkeit zur Erweiterung nach Westen.

Verfahren nach Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. §13 b BauGB auf-
gestellt. Die Rahmenbedingungen fUr die Aufstellung sind erfullt. Die Grundfid-
che im Sinne des § 13 a BauGB liegt mit ca. 7.825 m2 unterhalb der fur die Auf-
stellung zuldssigen Grundfldche von 10.000 m2, Grundlegendes Ziel fUr die Auf-

stellung des Bebauungsplans ist Schaffung von Wohnraum.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriofung nach § 2 (4) BauGB
abgesehen. Ebenso wird von einer zusammenfassenden Erkl&rung nach
§ 10 a (1) BauGB abgesehen.
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1.6 Planerisches Konzept

Im Vorfeld wurde ein st&dtebaulicher Entwurf erstellt. Hierbei wurden die Won-
sche und der Bedarf der Gemeinde Dogern mit einbezogen. Mit dem stadte-
baulichen Entwurf wurde eine vertrdgliche Verdichtung fur den Ortsrand ver-
folgt. Dies wird durch die Mischung von privaten bis hin zu gemeinschaftliche-
ren Wohnformen geschaffen. Im Plangebiet sind zwar weiterhin Einfamilienh&u-

ser vorgesehen, aber gleichzeitig wird ein Angebot an Reihen-, und Doppel-

h&usern sowie ein Anteil an Mehrfamilienwohnen geschaffen.

Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf, welcher am 25.01.2022 beschlossen wurde. Quelle: Stadt-
bau Lérrach.
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Durch die etwa 90 neu entstehenden Wohneinheiten kann das Quartier durch
einen ausgewogenen Wohnungsmix Wohnraum fUr unterschiedliche BedUrfnis-
se abbilden. Insgesamt k&dnnen 15 neue Einfamilienhduser, 32 — 34 Wohneinhei-
ten in Doppel- oder Reihenhdusern und etwa 40 neue Wohnungen (je nach
WohnungsgréBen) entstehen. Die kleineren Wohnstrukturen reihen sich am
Rand des Plangebiets. Die Einfamilienh&user orientieren sich vor allem im Nor-
den am Waldrand sowie im Westen. Entlang der Albbrucker StraBe sind ge-
meinschaftlichere Wohnformen vorgesehen. AnknUpfend an das Bestandsge-
biet wird das neue Gebiet behutsam durch Reihen- bzw. Doppelhduser einge-

leitet.

Die Neuplanung der ErschlieBung bindet das bestehende Wohngebiet ,,Obere
Hatteldcker” bestméglich an. Um eine UbererschlieBung des neuen Gebiets zu
vermeiden und den Verkehr auf ein geringes MaB zu reduzieren, wurde neben
einer HaupterschlieBung ein ErschlieBungsweg geschaffen, der aufgrund einer
geringeren Fahrbahnbreite (4,10 m) grundsatzlich Anliegern und Rad- bzw. FuB-

gdngern dienen soll.

KernstOck des Entwurfs ist eine zentrale Grine Mitte, die als Treffpunkt der neuen

Bewohner*innen fungiert und als Spielfldche geplant werden soll.

Das Konzept I@sst eine Erweiterung nach Westen zu. DafUr werden zwei Vorbe-
haltsflachen fOr eine spdtere StraBenentwicklung vorgesehen. Inwiefern das
Gebiet weiterentwickelt werden soll, ist noch unklar. Es besteht jedoch durch
die Bereitstellung von diversen Wohnformen im Entwurf ,,Obere HattelGcker II*
die Mdglichkeit diese je nach Bedarf entsprechend fortzusetzen und dem Be-
darf kUnftiger Entwicklungen das Verhdltnis der gemeinschaftichen oder priva-

teren Wohnformen flexibel anzupassen.

1.7 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Planungsalternativen

Die geplante Wohnbauflache soll auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten

FIdche entstehen.

Planungsalternativen fUr die Errichtung eines Quartiers dieser GréBendimension

bestehen fOr die Gemeinde Dogern auBer einer Nullvariante nicht.
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1.8 Verkehrliche Auswirkungen

Das Baugebiet schafft Wohnraum fOr etwa 200 Einwohner*innen (je nach Kon-
zeption). Dadurch ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs auf der
Albbrucker StraBe zu rechnen. Erhebliche Verkehrsauswirkungen, die fUr die
Umgebung schadlich sein kénnten, sind jedoch nicht zu erwarten, da die StraBe

weiterhin {(mehr als) ausreichend leistungsf&hig ist.

1.9 Verkehrskonzept

Die StraBenbreiten fUr das Gebiet sind so konzipiert, das sich die Fldchenversie-

gelung auf ein MindestmalB beschrénkt.

Abbildung é: Verkehrskonzept mit Richtungsangabe sowie Darstellung der besonderen Bereiche.
Die grin umrandete Fidiche stellt den geplanten verkehrsberuhigten Bereich (geringere StraBen-
breite; Markierung durch Pflasterb&nder) dar. Die grin-schraffierte Fidche wird als EinbahnsfraBe
konzipiert um das Durchfahren des MUllfahrzeugs zu gewdhrleisten. Die biau markierte StraBenfla-
che zeigt die StraBen mit Zweirichtungsverkehr mit einer Breite von 5,00 — 5,50 m. Dort ist die Aus-
weisung einer 30-er Zone geplant. Quelle: Eigene Darstellung; Grundlage Tillig Ingenieure.

.Obere Hatteldcker IIY, Begrindung Ausfertigung / Stand: 28.02.2023 Seite 11 von 24



2.1

Die StraBenbreiten orientieren sich an den Empfehlungen der Rast 2006. Ent-
sprechend wurden fUr die HaupterschlieBungswege (siehe Abb. 6 - Fidchen in
blau dargestellt) Fahrbahnbreiten von 5,00 m - 5,50 m geplant. StraBenbreiten
von 5,00 m verlangen eine geringere Geschwindigkeit sowie umsichtige Fahr-
weise. Innerhalb des Gebiets ist auch aus diesem Grund eine Geschwindig-

keitsbegrenzung von 30 km/h geplant.

Die PlanstraBe 2 mit einer Breite von 4,10 m wird auf der ganzen Ldange als ver-
kehrsberuhigter Bereich geplant (siehe Abb. 6 — grin umrandeter Bereich). Der
StraBenabschnitt wird durch Beschilderung aber auch an seiner Oberfldche be-
sonders gekennzeichnet. Desweiteren wird die PlanstraBe 2, beginnend an der
Grunen Mitte in Nordrichtung, als EinbahnstraBe konzipiert (siehe Abb. é - FI&-
che grin-weiB-schraffiert). Somit kdnnen drei-achsige MUllfahrzeuge passieren,
ohne das es zu Engpdssen mit Gegenverkehr kommt. An entsprechender Stelle
wie z.B. an der PrivatstraBe im sGdlichen Bereich sind Abfallsammelbehdlter auf-
zustellen. Ein Sammelplatz fr MUl fOr die geplanten Reihenh&user wird generell,

zur Vereinfachung der MUliabholung, empfohlen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan wurden diese Aspekte im Vorfeld be-

rucksichtig um ein kUnftigen Verkehrsfluss fUr das Gebiet zu gewdahrlisten.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO festge-
setzt. Zu Schaffung einer Diversitét im Quartier werden finf Wohngebietstypen
WA 1 - WA 5 festgesetzt. FUr diese gelten jedoch die gleichen Festsetzungen
bzgl. der zul@ssigen Nutzungen. Um das Prinzip der kurzen Wege zu unterstUtzen,
sind neben dem Wohnen insbesondere die der Versorgung des Gebiets die-
nende L&den zugelassen. Auch Anlagen kirchlicher, kultureller, sozialer, ge-
sundheitlicher und sportlicher Zwecke sind zugelassen, um den Quartierscharak-

ter zu stérken.

Nicht stérenden Handwerksbetriebe sind im Gebiet ausnahmsweise zuldssig.

Damit soll eine Steuerung in der Art ermdglicht werden, dass nur Betriebe ange-
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siedelt werden, die in das Gebiet und die Wohnformen passen und keinen

UbermdBigen Verkehr anziehen.

Die gemdB § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind aufgrund
des Planverfahrens gemdaB § 13 b BauGB nicht zuldssig, da vorrangig Wohnbau-

fldchen geschaffen werden sollen.

MaB der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die GrundflGichenzahl als Héchstmal
(GRZ), der maximal zul@ssigen Gebdudehdhe (GH) bzw. Traufhdhe (TH) und der

maximalen Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ)

FOr alle Gebiete WA 1 - WA 5 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese wird vor
adllem in den Gebieten WA 4 und WA 5§ fast vollstGndig ausgenutzt. Ziel ist es
moglichst viel unversiegelte Grinflache innerhalb dieser Bereiche zu schaffen.
Die Festsetzung einer héheren GRZ wdare auch aufgrund der kleinteiligen Sied-
lungsstruktur der Bestandsgebiete und der Ortsrandlage stddtebauliche nicht
vertretbar. Durch die zul@ssigen Kubaturen fUgen sich die Gebdude, die aus
Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern bestehen werden, gut

in die angrenzende Siedlung ein.

Eine weitere Fldchenversiegelung durch Nebenaniagen oder Wegeflachen ist
bis maximal 0,6 fUr die Wohngebietstypen WA 1, WA 2 und WA 3 zul@ssig. In den
Gebietstypen WA 4 und WA 5 darf aufgrund der Tiefgaragen die maximale FIG-

chenversiegelung auf 0,7 (70%) erhdht werden.

Hohenlage baulicher Anlagen

Die H&henlage der baulichen Anlagen (Hauptgebdude) wird Uber die ndchst-
gelegene Verkehrsfldche (RohbaumaB) definiert. Sie ist im zeichnerischen Teil in

Metern Uber N.N. gemdB des DHHN 2016 Héhensystems festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt wird Uber das Rohbaumal des FuBbodens am Ein-
gangsbereich gemessen. Dieser darf bis maximal 30 cm die néchstgelegenen
Verkehrsfliche Uberschreiten, um auf die Geléndetopografie bzw. die Konzep-

tion des Gebdudes reagieren zu kénnen.
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Damit im Falle von Starkniederschldigen kein Regenwasser in die Gebdude ein-
tritt muss der Eingang der Gebdude oberhalb der ndchstgelegenen Verkehrs-

fldche liegen.

Gebdudehdhen

Im Gebiet sind sowohl Flachd&cher als auch geneigte D&cher in Form von Pult-
oder Satteldéchern zuléssig. Die Angabe der Gebdudehdhen unterscheidet
sich dementsprechend je nach Dachform. Bei Flachd&chern wird eine maxima-
le Gebdudehdhe angegeben, welche sich auf die Oberkante der Attika be-
zieht. Darin sind auch méglich Dachgeschosse (Attikageschosse) inkludiert. Bei
geneigten Dachern bezieht sich die Hohenangabe auf die Traufhéhe. Der obe-
re Bezugspunkt der geneigten D&cher ist der Schnittpunkt der FassadenauBen-
fldche mit der Oberkante der Dachhaut. Es ergeben sich dadurch geringfigige

H&6henunterschiede der Dachlandschaft.

FOr die Wohngebiete WA 4 und WA 5 sind ausschlieBlich Flachd&cher zuldssig.
Aus diesem Grund entfdllf hier die Angabe einer Traufhdhe. FUr Gebdude des
Gebietstyps WA 4 ist eine geringere Gebdudehdhe im Vergleich zu dem ge-
bietstyp WA § angegeben. Hintergrund ist, dass sich die Gebdude des WA 4
besser an die kleinteiligere Bebauung, welche sich nach Norden im Plangebiet
erstreckt, einfUgen sollen. FUr die Gebdude des WA 5 besteht jedoch die M6g-
lichkeit durch die Aufstockung eines Dachgeschosses den Auftakt ins Gebiet an

der Albbrucker Straf3e, als auch die zentrale Mitte zu verdeutlichen.

Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet ist die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend des
Gebdudetyps festgesetzt. FUr Reihen, Doppel- und Einfamilienhduser in den
Gebieten WA 1 - WA 3 werden Il Voligeschosse festgesetzt, die sich an den vor-
handenen Strukturen des angrenzenden Wohngebiets orientieren. Diese kdn-

nen durch ein Dach- oder ein Staffelgeschoss aufgestockt werden.

FUr die groBeren Gebdudeformen des WA 4 und WA 5 werden Il Vollgeschosse
zwingend festgesetzt. Unter der MaBgabe eines schonenden Umgangs mit dem

Boden soll verhindert werden, dass niedrigere Gebdude errichtet werden.
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Die beiden Gebietstypen unterscheiden sich lediglich in der Angabe der maxi-
malen Gebdudehdhe. Somit kbdnnen im WA § zusdizlich Dachgeschosse (Atti-

kageschosse) errichtet werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache

Bauweise

Es werden insgesamt fUnf Gebietstypen definiert, um das Ziel der Gemeinde,
unterschiedliche Gebdude innerhalb des Gebiets abzubilden, zu unterstitzen.
Durch unterschiedliche Angebote kann flexibler auf verschiedene BedUrfnisse

der kUnftigen Bewohner*innen eingegangen werden.

Im Gebiet WA 1 gilt die offene Bauweise, wobei hier ausschlieBlich Einzelh&user
zuldssig sind. Damit soll an die Bestandssituation angeknupft werden, welche

ausschlieBlich aus Einfamilienh&usern besteht.

Im Gebiet WA 2 gilt ebenfalls die offene Bauweise, jedoch ausschlieBlich in
Form von Reihenhd&usern. Im Gebiet WA 3 gilt ebenfalls die offene Bauweise. Zu-
lassig sind Doppelhduser. Reihenhéuser kénnen jedoch ausnahmsweise auch

zugelassen werden.

Im Gebiet WA 4 und Gebiet WA 5§ ist eine abweichende Bauweise zuldssig. Ent-
sprechend der offenen Bauweise sind Einzelh&user, jedoch maximal bis zu einer
Gebdudeldnge von 25 Metern zuldssig. Durch die Einschrankung der Gebdude-
l&dnge kdnnen monotone StraBenbilder und Gberdimensionierte Baukdrper ver-

mieden werden, welche an dieser Stelle nicht ortsgerecht sind.

Uberbaubare Grundstiicksflaéchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfléichen sind im Planteil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Diese orientieren sich an den aus dem stédtebaulichen Entwurf hervor-
gegangenen Gebdudetypen. In der Konzeption der Geb&ude sind jedoch im
Vergleich zum stédtebaulichen Entwurf (Abb. 5) geringfUugige Spielrbume in der
Abmessung und Position der Gebdudekdrper méglich. Die Baugrenzen kénnen

durch untergeordnete Bauteile Uberschritten werden.
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2.4 Flachen fur Stellplatze

Die Zul&ssigkeit von Stellplé&tzen unterscheidet sich nach den Gebietstypen
WA 1 - WA 5. Bei den beiden Gebieten WA 1 und WA 3 handelt es sich um die
privatesten Wohnformen. Aus diesem Grund kénnen Stellplétze médglichst flexi-
bel auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sowohl in Form von

Garagen, Carports oder offenen Stellplatzen errichtet werden.

Sammelsteliplatze / Sammelcarports
FUr das Gebiet WA 2 sind Steliplatze in einem Sammelcarport oder als offene
Stelipl&tze zu bUndeln. Daflr sind spezielle FiGichen im Bebauungsplan vorgese-
hen. Durch das Zusammenfassen der notwendigen Stellpl&tze wird ein ruhigeres
Bild in der StraBenlandschaft erzeugt.
Garagen sind im Gebiet WA 2 ausgeschlossen, da diese durch ihre massive

Bauweise einer Durchldssigkeit innerhalb des Gebiets entgegenstehen.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baufenster sowie in den dafUr vorgesehen
Fidchen in den Gebieten WA 5 und WA 4 zuldssig. Die Tiefgaragenzufahrten
kédnnen je nach Gebdudekonzept auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stUcksfldchen errichtet werden. Eine Zufahrt in Richtung Albbrucker StraBe ist
ausgeschlossen, da der Verkehrsfluss dieser Haupt-ErschlieBungsstraBe neben
den StraBenzufahrten nicht durch weitere private Grundsticksein- und Ausfahr-

ten gemindert werden soll.

Um eine 8kologisch sinnvolle Bepflanzung zu ermdglichen, sind die Tiefgaragen
mit einer Bodendeckung von mindestens 0,5 Metern herzustellen.
Zusatzlich kdnnen neben den Tiefgaragen in den beiden Gebieten etwa zwei

Besucherparkplatze oberhalb errichtet werden.

Oftentliche PKW - Stellplétze

Desweiteren werden an der Grinen Mitte und entlang der Albbrucker StraBe
FIGchen fUr etwa sechs &ffentliche Stellplatze festgesetzt. Diese kénnen vom
gesamten Gebiet genutzt werden. Die Stellpl&tze an der Grinen Mitte kénnen
als Car-Sharing-Stellplatze mitverwendet werden. Ein Anschiuss fUr das Laden

von Elektromobilit&t wird dort vorgesehen.

»Obere Hatteldcker i, Begrindung Austertigung / Stand: 28.02.2023 Seite 16 von 24



2.5

2.6

Nebenanlagen

Die Zul@ssigkeit von Terrassen wurde durch Einschrénkungen der FldchengréBe
geregelt, da Terrassen ebenfalls zur Versiegelung beitragen und diese erfah-
rungsgemaB mit der Zeit in inren Dimensionen deutlich zunehmen. Terrassen-
Uberdachungen sind als Erweiterung der Wohnnutzung zu betrachten und soll-
ten daher nur innerhalb der Baugrenzen entstehen. Somit soll ein Ausfransen der
Hauptgebdude weitestgehend gesteuert werden. TerrassenUberdachungen
sind feste Bauteile und haben im Gegensatz zu Markisen eine deutliche st&dte-

bauliche Wirkung.

Weitere Nebenanlagen in Form von Warmepumpen, LUftungsgeré&ten oder Kli-
mager&te sind mit Wohngeb&uden oder Nebenanlagen zu gruppieren.
Damit soll verhindert werden, dass vereinzelte Bauteile das Gesamtbild der Au-

Bengestaltung stéren.

Weitere Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Fahrradabstellanlagen oder
dhnliches sind auch auBerhalb der zuldssigen Baufenster zuldssig. Die GréBe
dieser Anlagen wurde jedoch beschrdankt, damit Uberdimensionierte Anlagen
verhindert werden und eine weitere zus&tzliche Fl&chenversiegelungen vermie-

den wird.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

FUr die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer*innen an Kreuzungen sind die not-
wendigen Sichtdreiecke im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetra-
gen. Diese sind grundsétzlich von jeder Bebauung, auch Einfriedungen, He-
cken, B&umen oder Aufhdufungen freizuhalten. Die geringen Einschrénkungen,

die sich dadurch fur die privaten GrundstUcke ergeben, sind zumutbar.

Durch die unmittelbare Ndhe zum Wald ist im Norden des Gebiets ebenfalls ei-
ne Fldche markiert, welche gemdaB des Waldabstandsgebot nach § 4 (3) LBO-
BW von jeglicher Bebauung - die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen

dient - freizuhalten ist.
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2.7

2.8

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FUr die ErschlieBung des Gebiets werden neue StraBen angelegt. Diese sind fir
die Abfallentsorgungsfahrzeuge und sonstige Rettungsfahrzeuge befahrbar. Die
StraBenbreiten variieren zwischen 4,10 Metern und 5,50 Metern. Durch den
schmaleren StraBenzuschnitt im Osten des Plangebiets entsteht eine Art Quar-
tiersstraBe. Innerhalb des Quartiers wird auf Gehwege verzichtet. Diese StraBe

soll nur mit verminderter Geschwindigkeit befahren werden.

Entlang der Albbrucker StraBe wird der Gehweg aus dem Bestandsgebiet wei-
tergefUhrt. Ein GrUnstreifen, als Verkehrsgrin, trennt die StraBe vom Gehweg.
Der GrUnstreifen wird an zwei Stellen von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-

stimmung in Form von &ffentlichen Parkfldchen unterbrochen.

FOr die ErschlieBung der sGdwestlichen Bebauung in Form von Reihenhdusern

wird eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Privatstrae festgesetzt.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der kUnftigen offentlichen ErschlieBungs-
straBe wird einer etwa 1.800 m? groen zentralen Versickerungsanlage sidlich
des Baugebiets zugefUhrt und Uber die belebte Bodenschicht versickert. Das
Niederschlagswasser privater Grundsticke darf der zentralen Versickerungsan-
lage lediglich bei Niederschlagsmengen UGber einem 5-jadhrigen Regenereignis

Uber den Notuberlauf zugefUhrt werden.

Die Versickerung des Niederschlagwassers der jeweiligen BaugrundstUcke sind
von den privaten GrundstUckseigentiUmer*innen selbst zu tragen. Das Nieder-
schlagswasser ist auf dem GrundstUck zurUckzuhalten, nach dem Stand der
Technik zu behandeln bzw. Uber die belebte Bodenschicht schadlos zu versi-
ckern. Hierzu gelten die Grundlagen fUr den Umgang mit dem Niederschlags-
wasser gemdB Verordnung des Ministeriums fUr Umwelt und Verkehr Uber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser in der jeweiligen aktuellen
Ausgabe. Die Gemeinde Dogern erstellt Mdglichkeiten zum Anschluss an den
offentlichen Regenwasserkanal. Die MaBnahmen zur Regenwasserbehandlung
sind gemdB den gesetzlichen Vorgaben bzw. den gUltigen Verordnungen

nachzuweisen. Das Niederschlagswasser muss deshalb mindestens Uber eine
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belebte Bodenschicht mit 30 cm Stdrke versickert werden. Die hierzu erforderli-
chen RUckhalterdume sind gemé&B den Richtlinien zu bemessen. Sofern eine Ri-
golenversickerung bzw. Fl&chen von Uber 1.200 m? der Versickerungsanlage
zugefUhrt werden ist dies der unteren Wasserbehorde aufzuzeigen. Die Anlagen
unterliegen nicht unbedingt einer Erlaubnispflicht. Sie sind durch die geltenden
Vorschriften (Niederschlagsverordnung) abgedeckt, bedurfen aufgrund der
GréBe aber einer genaueren Uberprifung. Gleichwertige, aktuelle MaBnah-
men der Versickerung kénnen zugelassen werden. Werden ausschlielich Rigo-
len geplant, ohne eine belebte Bodenschicht, sind diese nur fUr Griundacher zu-

|&ssig.

Offentliche Griinflachen

Zentral im Gebiet wurde eine etwa 530 m? fl&chige offentliche Grunfldche fest-
gesetzt. Die Grine Mitte mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” zielt darauf ab
einen Treffpunkt fUr die Bewohner*innen zu schaffen. Daneben schaffen &ffent-
liche Grinstreifen entlang der Albbrucker StraBe einen Puffer fUr das kUnftige

Wohngebiet zur StraBe.

2.10 Private Grinflachen

211

Die GrundstUcke nérdlich im Gebiet werden als private Grinfl&che festgesetzt.
Die Flache liegt innerhalb des vorgeschriebenen Waldabstandes. Diese Fldche
ist von jeglicher Bebauung, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen

dient, freizuhalten und zu begrionen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Durch das Neubaugebiet werden weitere Béden versiegelt. Die Versiegelung
wird durch die vorgeschlagenen MaBnahmen auf das notwendigste MaB redu-
ziert. Dabei sind wasserdurchidssige Beldge zu verwenden, um den Grad der
Versiegelung auch unter Zufahrten zu minimieren. Flachd&cher sind mit einer
Substratschicht von mindestens 12 cm zu begrinen. Auch Tiefgaragen sind mit
einer mindestens 0,5 Meter dicken Bodendeckung zu gestalten, um geeignete

Anpflanzungen zu ermdglichen.
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Mit dem Boden ist auch wahrend der BauausfUhrung schonend umzugehen.
Daflr werden entsprechende MaBnahmen fUr die Enfsorgung und dem Um-

gang des Aushubs getroffen.

Nicht Uberbaute GrundstUcksfldchen sind zu begrinen. Dabei steht die Forde-
rung der Biodiversitdt im Vordergrund. Monotone Gartengestaltungen wie

Schottergarten werden aus diesem Grund ausgeschlossen.

Zum Schutz vor Tieren und Insekten werden die Rodungszeitréume und Rege-
lungen zur Beleuchtung geregelt. Innerhalb des Gebiets oder an geeigneter
Stelle in unmittelbarer Umgebung sind insgesamt zwei Fledermauskdsten zu de-

ren Schutz noch vor der BavausfUhrung aufzuhdngen.

2.12 Mit Geh- und Fahrrecht und Leitungsrechten belastete Fiachen

FOr die Ableitung des Oberfl&ichen- und Niederschlagswassers der &ffentlichen
Verkehrsfldchen im Neubaugebiet ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und
Entsorgung stdlich des Gebiets vorgesehen.

FUr die kUnftige Weiterentwicklung des Gebiets werden im Westen zwei Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Diese sind von der Bebauung freizuhalten.
Nordlich des Geltungsbereichs wird das Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und
Entsorgung (Kanal) entsprechend des angrenzenden Bebauungsplans ,,Obere
HattelGcker" entlang des Waldes fortgefUhrt. Die FlGche wird als Privatgrin
festgesetzt und darf zu Gartenzwecken genutzt werden, ist jedoch auch auf-

grund des Waldabstandes, von jeglicher Bebauung freizuhalten.

2.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur UnterstUtzung der Durchgrinung und zum Ausgleich der kUnftigen Neuver-
siegelung des Gebiets werden heimische und standortgerecht Anpflanzungen
festgesetzt. Die Vorgaben richten sich nach den jeweiligen GrundstOcksgroBRen
und beinhalten mindestens eine Baumpflanzung. Eine Durchgrinung dient
auch dem sommerlichen Hitzeschutz, da B&dume und Str&ucher zu einem besse-
ren Kleinklima beitragen und Schatten spenden. Die zu verwendenden Sorten

sollen heimisch und standortgerecht sein, um die heimischen Arten zu férdern.
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2.14 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nordlich im Gebiet ist ein Baum auf der privaten GrundstUcksfldche zu erhalten.

Dieser ist bei Abgang gemdB Pflanzenliste zu ersetzen.

3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die neue Bebauung soll sich méglichst stérungsfrei in die Ortsrandlage einfGgen.

Die Ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, das neue Gebiet in MaBstab, Kuba-
tur, Materialitdt und Freifldchengestaltung dem bebauten und naturrdumlichen
Kontext anzupassen. Das gilt insbesondere fUr die Dach- und Fassadengestal-

tung, die Freifldichengestaltung und Einfriedungen.

Die Begrenzung der Héhe fUr Aufst&inderungen von Solaranalgen soll sicherstel-
len, dass diese nicht hochkant, sondern weitestgehend anliegend an die Ober-
fidche aufgestellt werden. Somit kann die bestehende PV-Pflicht aus dem Kli-
maschutzgesetz des Landes erfUllt werden und in der Dachlandschaft ergibt

sich ein stérungsfreies Bild.

FOr die Gebietstypen WA 4 bis WA 5 werden nur Flachddcher bis 5° Neigung
festgesetzt. Durch die GroBe der Gebdude bis zu 25 Metern Lange freten stark

geneigte D&cher mehr in Erscheinung als fOr das Gebiet vertraglich waren.

Die unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke sind gdrtnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Lose SteinschUttungen (Schottergérten) und Vlie-
se sind unzuldssig, da diese dkologisch wenig werthaltig sind und zur Bildung
von Hitzeinseln beitragen, die den Aufenthalt im Gebiet unattraktiv machen

kdnnen.

Da im Allgemeinen Wohngebiet Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Ldden und ausnahmsweise auch
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe zu-
I&ssig sind, bedarf es einer Regelung der Werbeanlagen. Die Gestaltung soll der
Bebauung im Quartier untergeordnet sein. Eine Beleuchtung der Werbeanla-
gen wurde ausgeschlossen um stérendes Licht fUr die Wohnbebauung sowie

auch fOr nachtaktive Arten auszuschlieBen.

Der Umfang von Einfriedungen wurde geregelt, da die Garten zwar privat sind,

eine volistdndige Trennung von privatem und &ffentlichem Raum durch massive
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Z&une jedoch nicht erwUnscht ist. Entlang der &ffentlichen VerkehrsfiGchen sind
Einfriedungen deshalb auf maximal 1,20 Meter Hohe begrenzt. Zwischen Privat-
grundstUcken kénnen auch hdhere Einfriedungen in Form von Hecken errichtet
werden. In den Bereichen der Sichtdreiecke werden zur Gewdahrleistung einer
dauerhaften Verkehrssicherheit Einfriedungen ausgeschlossen (sieche auch Ziffer

2.6 der Begrindung).

Die Anzahl der Stellpldtze wurde entsprechend in den Ortlichen Bauvorschriften
vermerki. FUr die Wohngebietstypen WA 1, WA 2 und WA 3 gilt aufgrund ihrer
dort festgesetzten Wohnform (Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user) ein Stell-
platzschlUssel von 2,0 pro Wohnhaus. Aufgrund der Tatsache, das in den beiden
Wohngebieten WA 4 und WA 5 ausschlieBlich Wohnungen errichtet werden (in
unterschiedlichen GréBen) wird der StellplatzschlUssel hier entsprechend gestaf-
felt. Somit sind kleine Wohnungen bis 75 m? Fidche mit nur einem Stellplatz aus-
zustatten. Wohnungen mit 75 m2 — 89 m2 sind mit einem 1,5-fachen Stellplatz-
schlUssel zu berechnen. GroBe Wohnungen ab 82 m2 durfen hingegen 2,0 Stell-
platze in der Tiefgarage unterbringen. Die Staffelung soll Leersténden in Tiefgo-
ragen entgegenwirken, aber auch eine moderate Senkung an Stellplatzen in

Wohngebieten unterstGtzen (Thema Nachhaltigkeit).

4. UMWELTBELANGE

FOr die Aufstellung des Bebauungsplans wurden die SchutzgUter Pflan-
zen/Biotoptypen, Boden, Tiere, Schutzgebiete, Grundwasser, Klima/Luft, Land-
schaftsbild, Mensch/Erholung sowie das Schutzgut Fl&dche durch das BUro Burk-
hard Sandler Landschaftsarchitekten BDLA beschrieben und bewertet und in
einem Umweltfachbeitrag zusammengetragen. MaBnahmen zur Minderung
der Auswirkungen wurden entsprechend textlich und zeichnerisch mit aufge-

nommen.

Lusammenfassend sind die Auswirkungen durch das Neubaugebiet auf die

Schutzguter wie folgt zu beschreiben:

Vom Bau des Allgemeinen Wohngebietes sind Uberwiegend Acker- und Grin-
land sowie grasreiche Ruderalvegetation betroffen, welche eine sehr geringe
bis mittlere Bedeutung aufweisen. Zudem kommt es zum Verlust eines schmalen

Streuobstbestandes mit hoher Bedeutung. Die oben genannten Verluste stellen
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4.1

insbesondere fUr die SchutzgUter Pflanzen/Biotoptypen, Tiere, Boden, Land-

schaftsbild und FliGche Beeintrdchtigungen dar.

Durch die Festsetzung einer Versickerungsanlage/ Versickerungsmulde kdnnen
Beeintrdchtigungen fUr die Grundwasserneubildungsrate und damit fUr das
Grundwasser vermieden werden. Im Rahmen der festgesetzten Neupflanzun-
gen von Einzelb&umen sowie der Ansaat von BlUhstreifen im Vorhabengebiet
entstehen neue Lebensrdume fUr Pflanzen und Tiere. Die MaBnahmen tragen

zudem zur Eingrinung des Gebietes und zur Gestaltung des Ortsrandbildes bei.

Um Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kdnnen, sind die
Rodungsarbeiten auBerhalb der Vegetationsperiode, zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar, durchzufGhren. FUr die entfernten 6 B&dume sind auf dem
Wohngebietsgel&nde nach Fertigstellung der BaumaBnahmen insgesamt 54
heimische, standortgerechte Laubb&ume gem. Pflanzliste zu pflanzen. Als Ersatz
for die Gehdlze als potenzielles Fledermausquartier sind vor Beginn der
BaumaBnahme auf dem Geld&nde insgesamt 2 Fledermauskdsten in unmittelba-

rer Umgebung des Gebietes aufzuhdngen.

Eine ErfUllung der Verbotstatbestinde, gemdaB § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG fur
die potenziell vorkommenden ,besonders"” und ,streng geschitzten® Tierarten

ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Baugrund, Versickerung

Im Zuge der Planung wurden geotechnische Untersuchungen fUr die Erschlie-
Bung des Neubaugebiets ,,Obere Hatteldcker 11" durch das Geotechnische
Institut durchgefUhrt. Der Bericht vom 30.12.2019 ist dem Bebauungsplan als An-
lage beigeflUgt.

Die Ergebnisse der durchgefUhrten Versickerungsversuche zeigen, dass die Nie-
derterrassenschotter gemas DIN 18130, Teil 1 (Bestimmung des Wasserdurchlds-
sigkeitsbeiwertes), als wasserdurchldassig bis stark wasserdurchldssig einzustufen

sind.

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass die geplante ErschlieBung
des Neubaugebiets unter BerUcksichtigung der im Bericht genannten Hinweise

und Empfehlungen aus geotechnischer Sicht méglich ist.
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5. FLACHENBILANZ

davon Wohnbaufl&échen 2,07 ha 72 %

davon Verkehrsfldchen 0.4 ha 14 %

davon Grunflachen (privat & &ffentlich) 0.16 ha 6%

davon Flache fur die Versorgung 0.19 ha 7%

davon Leitungsrecht (ohne Darst. Art der Nutzung) 0,03 ha 1%

Gesamtflache 2,85 ha 100 %
Gemeinde Dogern, den 05 032023 Stadtbau Lérrach

ppa.

//WLV =

Fabian Prause, BUrgermeister

Stephan Farber, Blroleiter
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Gemeinde Dogern 2

1. Einleitung

1.1 Anlass, Aufgabenstellung

Die Gemeinde Dogern plant die Ausweisung eines 2,85 ha groBen allgemeinen Wohngebietes
als Ortserweiterung am westlichen Ortrand im Rahmen eines beschleunigten B-Planverfah-
rens geman § 13b BauGB.

Laut BauGB entfallt damit die Pflicht zur Umweltprifung bzw. zur Erstellung eines formellen
Umweltberichtes. Auch eine Kompensationspflicht flr Eingriffe ist nicht gegeben. Daher wird
keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dargestellt. Dennoch missen die Belange des Um-
weltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie des Artenschutzes bei der Abwéagung
bertcksichtigt werden. Dazu wird ein Umweltfachbeitrag mit artenschutzfachlicher Einschat-

zung erstellt, in der alle relevanten Themen inkl. Artenschutz erarbeitet werden.

1.2 Lage/ Abgrenzung des Vorhabens

Das B-Plangebiet ,Obere Hatteldcker II* umfasst eine Flache von 2,85 ha und befindet sich in
der Gemeinde Dogern. Das Plangebiet liegt an der westlichen Siedlungsgrenze von Dogern
und ist im Norden von einem Weg mit anschlieBendem Wald und in westlicher Richtung von
Grin- und Ackerland umschlossen. Im Suden grenzt die Albbrucker StraB3e und danach wei-
tere landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Osten grenzt das Plangebiet an bestehendes Sied-
lungsgebiet an (siehe Abb. 1).

Bebauungsplan:

Innerhalb der Grenzen des B-Plans wird eine Flache von 2,85 ha in Anspruch genommen,

welche sich wie folgt zusammensetzt:

Wohnbauflache (GRZ 0,4): 2,07 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,4 ha
Grinflache 0,16 ha
Flache flr die Versorgung 0,19 ha
Versickerung 0,03 ha
Summe: 2,85 ha

Bebauungsplan ,,Obere Hatteldcker II"
Umweltfachbeitrag mit Aussagen zum Artenschutz 13.09.2022 Seite 3 von 16

Burkhard Sandler



Gemeinde Dogern

:, Legende
~28 [ Geltungsbereich des B-Plans

Abb. 1: Lage des Plangebiets

2. Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Raum Waldshut, will die Gemeinde Dogern
das allgemeine Wohngebiet ,Obere Hattelacker® weiterentwickeln. Der neu aufzustellende
Bebauungsplan ,Obere Hatteldcker II* sieht Einfamilienh&user, Reihenhauser und Mehrfami-

lienhduser vor.

Die Festsetzungen des Bauplans ,Obere Hattelacker II* werden im Folgenden kurz beschrie-

ben:

Bebauung und Nutzung:

Innerhalb des B-Planes ,Obere Hattelacker IT" wird zur Bebauung und Nutzung in den defi-

nierten Baugrenzen folgendes definiert:

Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet WA 1, 2, 3,4, 5
MaB der baulichen Nutzung WA 1 - WA 5: Festsetzung der Grundfla-
chenzahl: GRZ: 0,4

Bebauungsplan ,Obere Hatteldcker IT"
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Gemeinde Dogern

Bauweise:

Dachformen, Dachneigung:

3. Unterlagen

2>
> >

WA 1: offene Bauweise, Einzelhduser, max.
Zahl der Vollgeschosse: 2

WA 2: offene Bauweise, Reihenhduser, max.
Zahl der Vollgeschosse: 2

WA 3: offene Bauweise, Doppelhauser, Rei-
henhduser, max. Zahl der Vollgeschosse: 2

WA 4, WA 5: offene Bauweise, Einzelhauser
mit max. Ldnge von 25 m, max. Zahl der
Vollgeschosse: 3

WA 1 - WA 5: Flachdacher mit 0 - 5° Nei-
gung

WA 1 - WA 3: Pultdacher mit 10 - 30° Nei-
gung; Satteldacher mit Dachneigung von 30
— 450

Die Ermittlung und Bewertung einer ersten Bestandssituation der Schutzgiter innerhalb des

Untersuchungsraumes erfolgt anhand von Luftbildern, Unterlagen des LGRBs und der LUBW

sowie durch Untersuchungen von betroffenen nach § 44, Absatz 1 BNatSchG geschitzten

Tierarten:

- Geologie und Boden (Daten- und Kartenmaterial der LGRB, Baden-Wilrttemberg)

- Schutzgebiete (Daten- und Kartendienst der LUBW)

- Wasser (Daten- und Kartendienst der LUBW)

- Baumhéhlenkartierung am 23.04.2020

- Fledermausausflugskontrolle (Bedingungen und Termine siehe Tabelle 1)

Tabelle 1: Bedingungen und Termine der Fledermausausflugskontrolie

Datum Begehung Bedingung
27.04.2022 21.15 - 22.30 Uhr 7/8 bewdlkt, 20°C
28.05.2022 21.05 - 22.15 Uhr 4/8 bewdlkt, 21°C

- Eidechsenkartierung (Bedingungen und Termine siehe Tabelle 2)

Bebauungsplan ,Obere Hatteldcker II*
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Gemeinde Dogern

2C
2>

Tabelle 2: Bedingungen und Termine der Eidechsenkartierung

Datum Begehung Bedingung

27.04.2022 16.30 - 17.30 Uhr sonnig, 20°C

28.05.2022 16.30 - 17.00 Uhr sonnig, 24°C, leichter Wind
bis windstill

23.06.2022 16.45 - 17.30 Uhr sonnig, bewdlkt, 24°C,
windstill

- Untersuchung der Feldlerche am 07.04.2021, 27.04.2021, 10.05.2021, 28.05.2021,

23.06.2021

4. Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

4.1.1 Schutzgiiter Pflanzen/Biotoptypen, Boden, Tiere, Grundwasser, Klima/Luft,

Landschaftsbild, Mensch/Erholung sowie Fliache

Die Schutzglter Pflanzen/Biotoptypen, Boden, Tiere, Schutzgebiete,

Grundwasser,

Klima/Luft, Landschaftsbild, Mensch/Erholung sowie Flache werden in nachfolgender Tabelle

zusammenfassend beschrieben und bewertet.

Tabelle 3: Beschreibung und Bewertung der Schutzglter

Schutzgut Beschreibung/ Charakteristik Bedeu-
tung
Pflanzen/ 33. 41 Fettwiese mittel
Biotoptypen
35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation mittel
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation sehr
gering
45.30 Einzelbaume hoch-
sehr
hoch
45.40 Streuobstbestand hoch
60.21 Vollig versiegelte StraBe sehr
gering
60.24 Unbefestigter Weg sehr
gering

Bebauungsplan ,Obere Hattelacker II*
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Gemeinde Dogern

Schutzgut Beschreibung/ Charakteristik

Bedeu-
tung

60.60 Garten

gering

Boden -

Streifen entlang der StraBe im sldlichen Bereich des B-Plan-
gebietes besteht aus Pararendzina aus Niederterrassenschot-
ter

restliche Flache nordlich der Albbrucker StraBe besteht aus Pa-
rabraunerde aus Niederterrassenschotter mit geringmaéachtiger
Deckschicht

Boden bei Versickerungsmulde (sudlich der Albbrucker
StraBe): tiefes Kolluvium aus holozdnen Abschwemmmassen

mittel-
hoch

Tiere =

Lebensraumausstattung/ Habitate: Griin- und Ackerland,
grasreiche Ruderalvegetation, Streuobstbestand, Einzelbaum

Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen:

Vogel:

Streuobstbestand und Ackerflachen dienen ubiquitdren Arten
als moégliches Nahrungshabitat. Bei der Baumhdohlenkartierung
wurden keine Spechtlécher oder Nester gefunden. Bei den
Feldlerchenkartierungen, konnten keine Individuen der Art
festgestellt werden.

Fledermause:

Das B-Plangebiet stelit ein Jagdhabitat fiir Fledermause dar,
aufgrund der Orts- und Waldrandlage. Die Fledermause jagen
wahrscheinlich entlang des Ortsrandes und des Waldrandes
sowie im Bereich des Streuobstbestandes, jedoch weniger
(ber dem freien Ackerland. Quartiernachweise konnten bei der
Baumhdohlenkartierung und bei den Ausflugskontrollen nicht
festgestellt werden. Jedoch wurde bei der Baumhohlenkartie-
rung ein Baum mit einer Baumhdéhie von hohem Quartierpo-
tential festgestellt.

Eidechsen:

Auf der Flache konnten bei den Eidechsenkartierungen keine
Individuen nachgewiesen werden.

mittel

Schutzge- -
biete -

3 Offenlandbiotope grenzen an die Versickerungsmulde an

Das Vorhabensgebiet reicht in den 1000 m Suchraum des Bi-
otopverbunds trockener Standorte hinein (siehe Abb. 2).

Bebauungsplan ,Obere Hattelacker II"
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Gemeinde Dogern
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Schutzgut Beschreibung/ Charakteristik Bedeu-
tung
Grundwasser |- Hydrogeologische Einheit: mittel
Rheingletscher Terrassenschotter (Kies, sandig, z. T. steinig,
und Sand, kiesig, gebietsweise schluffig-tonig, geschichtet,
lokal einzelne Schluff- und Sandlagen. Geréllpetrographie je
nach Liefergebiet unterschiedlich, oberflachennah oft
entkalkt). Durchlassigkeit des Grundwasserleiters: mittlere
bis maBige Durchlassigkeit; Ergiebigkeit: stark wechselnde
Ergiebigkeit; Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung:
gering
Klima/Luft - Klimatop: Acker mit Streuobstbestand und Griinland, auBer-|{ gering
Ortlich
- hauptséachlich Kaltluftentstehungsgebiet
- Kaltluft flieBt in Richtung Siden
- Ackerflachen grenzen im Siden an, deshalb kein direkter
Siedlungsbezug
Landschafts- |- Gemeinde gehért dem Naturpark Stdschwarzwald an
Bild Landschaftsbildeinheit:
- Acker und Grinland gering
Eigenart: gering, Vielfalt: gering, Naturnahe: gering
- Streuobstbestand hoch
Eigenart: hoch, Vielfalt: hoch, Naturndhe: hoch
- Einzelbaum hoch
Eigenart: hoch, Vielfalt: hoch, Naturnahe: hoch
Mensch/ - Wohngebiet angrenzend; StraBe im Siden und Weg im Nor- | gering-
Erholung den wird von Wanderern und Spaziergangern genutzt mittel
- Erholungsfunktion
Flache - bisher unbebauter Acker mit Streuobstbestand und Grinland | mittel

Bebauungsplan ,Obere Hattelacker IT"
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