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Satzung

iiber die 3. Anderung des Bebauungsplans

~Wildbader-/Obere Bergstrale®

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung (GemO) hat
der Gemeinderat der Gemeinde Dobel in 6ffentlicher Sitzung am 23.05.2023 die 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Wildbader-/Obere Bergstrale” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdaumlichen Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ist der Lageplan des
zeichnerischen Teils vom 23.05.2023 maf3gebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplans

Der Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil
in der Fassung vom 23.05.2023

§3
Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplans tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

Dobel, den 23.05.2023 Christoph Schaack

Birgermeister




HEILKLIMATISCHER
KURORT

!L SONNENINSEL IM
SCHWARZWALD
720M

Satzung

tber die 3. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften

~Wildbader-/Obere Bergstralle®

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung (GemO) hat
der Gemeinderat der Gemeinde Dobel in &ffentlicher Sitzung am 23.05.2023 die 3. Anderung der

ortlichen Bauvorschriften ,Wildbader-/Obere Bergstrafie" als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplans vom 23.05.2023 mafRgebend. Er ist Bestandteil dieser

Satzung.

§2

Inhalt der 3. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften

Der Inhalt der 3. Anderung der értlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen und

textlichen Teil in der Fassung vom 23.05.2023
§3
Inkrafttreten

Die Anderung der értlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 74
Abs. 7 LBOi.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Christoph Schaack

Dobel, den 23.05.2023 ‘ ,
. Blrgermeister
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LEGENDE
Fiillschema Nutzungsschablone

Bauliche Nutzung/
Anzahl Wohneinheiten

Grundflédchenzahl |Geschossflichenzahl

Wandhohe/ Anzahl

Gebdudehohe Volilgeschosse
) Dachform/

Bauweise Dachneigung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

[ @) ] allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)
0,35/ 0,4 Grundflachenzahl als HochstmaB

/ @ Geschossflachenzahl als HochsmaB

WH/ GH Hohe baulicher Anlagen (Wandhéhe (WH)/ Gebaudehéhe (GH))

3. Bauweisg, Baugrenze, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23
BauNVO

offene Bauweise

Baugrenze

Pl -

nur Einzelhduser zuldssig

4. Verkehrsflachen und Anschluss an derer Flachenan die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Mischverkehrsfladche

Ih

StraBenbegrenzungslinie

5. Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) -hier:
Trafostation

Flache fiir die Aufstellung der Miillbehalter

Cis

6. mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

gooen) Gehrecht zugunsten von Flst. Nr. 31

Oooood

7. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Anpflanzung Einzelbaum (Pfg 1)

°

8. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

: : E Geltungsbereich
9. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNHAMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Achshbéhen StraBe

‘i’
71

5
5
|
7

StraBenbdschung
Bestandsgebdude

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

e

Abgrenzung Ordnungsbereiche (WA1/WA2/WA3)




BEBAUUNGSPLAN

mit Satzung liber ortliche Bauvorschriften

"3. Anderung Wildbader-/Obere BergstraBe"
Gemeinde Dobel

Plan zur Beschlussfassung - Satzung

STAND: 23.05.2023 FERTIGUNG:....cconnussannenss

GEMARKUNG: Dobel GrofBe: ca. 3.500 m2

Gemeinde Dobel - FB Finanzen, Bauen, Infrastruktur

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 Abs. 1 BauGB) am 30.07.2014 Ubersichtsplan (ohne MaBstab)
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses % T 5
(88 2 Abs. 1 BauGB) am 17.09.2014.

Offentliche Auslegung

Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 30.07.2014. Ortsiibliche
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am 17.09.2014.

Beteiligung der Offentlichkeit durch Planeinsicht (§§ 3 Abs. 2 BauGB) vom
26.09.2014 bis 31.10.2014. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§§ 4 Abs. 2 BauGB) vom 26.09.2014 bis 31.10.2014.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 25.10.2022. Ortsiibliche
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am 09.11.2022. Beteiligung der
Offentlichkeit durch Planeinsicht (§§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3BauGB) vom
21.11.2022 bis 21.12.2022. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3) vom 04.11.2022 bi
21.12,2022. T

Dritte 6ffentliche Auslegung

Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 07.03.2023. Ortsiibliche
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am 29.03.2023. Beteiligung der
Offentlichkeit durch Planeinsicht (§§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3BauGB) vom
11.04.2023 bis 28.04.2023. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3) vom

03.04.2023 bis 28.04.2023.

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 4 GemO) am 23.05.2023.
Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften (§§ 74 LBO i.V.m. §§ 9 Abs. 4 BauGB und § 4 GemO) am 23.05.2023.
i

ISR

Hiermit wird bestatigt, dass dieser textliche und zeichne/‘l/s?:w sqWie die/b liche Ba)nvorscl'fiften dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates entsprechen (Ausfertigung). MR\ 4 /

Ausgefertigt am: 21@_05.23 \.\f;f Zack (orgerniaister) )

Mit der offentlichen Bekanntmachung vom 31. 4 A sind dieser Bebauungsplan sowie die értlichen

Bauvorschriften (§§ 10 Abs. 3 BauGB ) rechtskraftig.

PLANFERTIGER: Weber Consulting
Bauschlotter Str. 62 75117 Pforzheim Weber
Tel: 07231/ 583-301 Mail: info@weber-consulting.de Consulting
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Consulting

Gemeinde Dobel

3 Textliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

.3. Anderung
Wildbader- /Obere Bergstraf3e"

Satzung



Gemeinde Dobel Stand: 23.05.2023

Bebauungsplan ,Wildbader- /Obere BergstraBe — 3. Anderung" Fassung: Satzung
TEXTFESTSETZUNGEN, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND HINWEISE Seite 2 von 15
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
6) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 6) geandert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBauO) — Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023
(GBL. S. 26,41)

Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden
ist.

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) -
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 08. Dezember 2022 (BGB. I S. 2240) gedndert worden ist.

Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) - Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg
zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Artikel
11 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) - Gesetz (iber die Umweltvertraglich-
keitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mdrz 2021 (BGBI. I S. 540),
das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) geandert worden ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveran-
derungen und zur Sanierung von Altlasten) - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) geandert
worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) - Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554), die zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) gedndert worden ist.

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) - Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
- Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz vom 14. Dezember 2004, zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vor-
gange) - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober
2022 (BGBI. I S. 1792) geandert worden ist

16. Bundes — Immissionsschutzverordnung (BImSchV) - Verkehrslarmschutzverordnung vom
12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020
(BGBI. I S. 2334) geandert worden ist.
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Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) - Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale in
der Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Februar 2023
(GBL. S. 26,42).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasserhaus-
haltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 5) geandert worden ist.

Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fiir das Land Baden-Wirttemberg vom 03 Dezember
2013, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 43).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) — in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 42).
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A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA2 und WA3) gem. § 4 BauNVO.

1.2. GemaB § 4 Abs. 2 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2 und
WA3) zulassig:

= Wohngebdude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

» Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
1.3. Ausnahmsweise zulassig gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

1.4. Nicht zulassig gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 2 BauNVO sind:

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
= Nicht stérende Handwerksbetriebe

1.5. Nicht zulassig gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen flr Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16-21a BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl (GRZ)
Flr das WA1 wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festge-
setzt.

Flr das WA3 wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit

Zufahrten, Nebenanalgen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden
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2.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

Flr das WA1 wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festge-
setzt.

Flr das WA3 wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festge-
setzt.

2.3. Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird im WAL auf II festgesetzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im WA3 auf I festgesetzt.
2.4. Festlegung der Bezugshohe

Als Bezugshohe wird die Oberkante der ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) festgelegt,
welche von der Mitte des Gebaudes am kirzesten entfernt ist. Der untere Hohenbe-
zugspunkt kann mit der EFH (Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss) maximal um
0,50 m Uberschritten werden. Ist ein Grundstlick von mehr als einer Seite erschlossen,
ist die hoher liegende StraBenseite maBgebend.

2.5. H6he baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird die Héhe der baulichen Anlagen durch die maximale Wand-
hohe (WH) und die maximale Gebaudehoéhe (GH) festgesetzt.

Die Wandhohe ist das AbstandsmaB zwischen dem unterem Hohenbezugspunkt (Stra-
Benhohe) und der Schnittkante zwischen der AuBenwand des aufgehenden Mauer-
werks und der Dachhaut.

Im WA1 wird eine maximale Wandhéhe von 6,5 m festgesetzt.
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Abbildung 1: Skizze — Definition Wandhohe

Schnittpunkt AuBenwand/ Dachhaut

Abstand von StraBenoberkante (OK Strafie)
bis zum Schnittpunkt AuBenwand/ Dachhaut

OK StraRe

Die Gebaudehohe ist das Abstandsmal zwischen dem unterem Hdhenbezugspunkt
(StraBenhdhe) und dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion.

Im WA1 wird eine maximale Gebaudehthe von 10,0 m festgesetzt.
Im WA3 wird eine maximale Gebaudehdhe von 6,0 m festgesetzt.

Bei Pultdachern muss die niedrigere Seite des Dachs die festgesetzte Wandhoéhe und
die héhere Seite des Dachs die festgesetzte Gebdaudehdhe einhalten. Auf der Gebau-
deseite mit hdherem Dachansatz ist ein Riicksprung der AuBenwand von mindestens
1,50 m anzuordnen.
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3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

3.1. Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. In samtlichen Ordnungs-
bereichen (WA1, WA2 und WA3) sind nur Einzelhduser zulassig.

3.2. Die maximal zuldssigen Gebdudelangen im WA1 — gemessen parallel zur erschlieBen-
den StraBe — werden auf 15 m festgesetzt.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB,
i.V.m § 23 BauNVO)

4.1. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden in den zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans durch Baugrenzen bestimmt.

4.2. Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile sind auf einer Linge
von jeweils maximal 5,00 m bis 1,5 m Tiefe zuldssig.

4.3. Die der Versorgung der Wohngebaude mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auch auBerhalb der tGberbaubaren Bauflachen zuldssig; oberirdische
Anlagen jedoch nicht im Vorgartenbereich.

5. Garagen / Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.m.V. § 12 BauNVO)

5.1. Garagen und Carports und nicht tberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Garagen und Carports miissen bei senkrechter
Zufahrt einen Abstand von mindestens 5,00 m von der Verkehrsflache aufweisen.

5.2. Bei parallel zur Verkehrsflache angeordneten Garagen und Carports ist ein Abstand
von mindestens 1,00 m zur Verkehrsflache einzuhalten.
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6. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.m.V. § 14 BauNVO)

6.1. Auf jedem der Baugrundstiicke des WA1, WA2 und WA3 ist auf der nicht liberbaubaren
Grundstiicksflache nur ein Gewachshaus oder ein Gartenhaus bis 20 m3 zuldssig (aus-
genommen im Vorgartenbereich). Andere Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, ausge-
nommen Terrassen, werden auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zu-
gelassen.

6.2. Die unter § 14 BauNVO, Ziffer 2 genannten Ausnahmen (Versorgungsanlagen) sind
zulassig.

7. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Ordnungsbereich WA1 sind maximal 2 Wohnungen und im Ordnungsbereich WA2 maximal
5 Wohnungen je Wohngebdude zuldssig. Im Ordnungsbereich WA3 ist nur eine Wohnung je
Wohngebaude zuldssig.

8. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB)

Die neue PlanstraBe A wird als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Misch-
verkehrsflache) festgesetzt. Die Ausbaubreite betragt 3,5 m — 5,5 m.

9. Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Warme oder Kidlte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

9.1. Der Standort des bestehenden Trafogebdudes auf dem Flst. Nr. 22/ 3 wird als Versor-
gungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

9.2. Entsprechend Planeinschrieb wird nérdlich des Zufahrtbereichs eine Flache zur Auf-
stellung von Miillbehaltern festgesetzt.

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

10.1. Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten (ausgenommen Zufahrten zu Ge-
meinschaftstiefgaragen) sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
auszufiihren. Als wasserdurchlassige Materialien gelten insbesondere Rasenpflaster
mit 2-3 cm breiten Fugen, Schotterrasen, Okodrénpflaster und Drénasphalt.

10.2.Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zuldssig,
wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontami-
nation von Wasser oder Boden durch Metallionen zu beflirchten ist.
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10.3.Dachflachen der Nebengebdude und der Garagen, die nicht Giberbaut oder als Terrasse
genutzt werden und die eine Dachneigung von weniger als 15° aufweisen, sind exten-
siv zu begriinen, zu pflegen und zu erhalten und mit einer vegetationsfahigen Sub-
stratschicht von mindestens 8 cm zu versehen. Fur die Begriinung sind folgende Pflan-
zen zu verwenden:

10.4.Liste der Pflanzen fir extensive Dachbegriinung (sonnig — halbschattig):

10.4.1.Kriechender Giinsel, Schnittlauch, Dach-Trespe, Herbstkrokus, Karthdusernelke,
Federnelke, Barenfellschwingel, Schafschwingel, Gemeines Sonnenrdschen, Schil-
lergras, Majoran, Silberfingerkraut, Frihlingsfingerkraut, Lungenkraut, Kleiner
Wiesenknopf, Blaustern, Sedum - Arten wie z.B. Scharfer Mauerpfeffer, Hybriden
Hauswurz, Feldthymian, Gemeiner Thymian.

11.Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Zu Gunsten des Flurstiicks Nr. 31 wird auf dem Flurstiick Nr. 20/5 ein Gehrecht einge-
tragen.

12.Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

12.1. GemaB den zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind Baume zu pflanzen,
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Auf den privaten Grund-
stlicksflachen wird die Pflanzung von mindestens 2 klein- bis mittelkronigen Laubbaumen
pro Grundstiick festgesetzt. Die gemaB zeichnerischen Festsetzungen zu pflanzenden
Baume werden angerechnet. Die Baumstandorte kdnnen von dem in der Planzeichnung
festgelegten Standort abweichen.

12.2. Liste der Baume:

12.2.1.Klein- bis Mittelkronige Baume:
Feldahorn, Spitzahorn (Sorte), Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche.
12.2.2. GroBkronige Baume:

Bergahorn, Spitzahorn, Sommer- /Winterlinde, Rotbuche, Esche, Trauben-
/Stieleiche.

12.3. Liste der Straucher:

Roter Hartriegel, Haselnuss, Ein- /Zweigriffliger WeiBdorn, Liguster, Schlehe,
Hunds- /Weinrose, Schwarzer Holunder, Gewohnlicher Schneeball.



Gemeinde Dobel ) Stand: 23.05.2023
Bebauungsplan ,Wildbader- /Obere Bergstrae — 3. Anderung" Fassung: Satzung

TEXTFESTSETZUNGEN, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND HINWEISE Seite 10 von 15

12.4. Die Pflanzungen gemaB den Pflanzvorschriften sind spatestens in der auf den Bezug
des Gebadudes folgenden Pflanzperiode auszufiihren.

12.5. Abweichend zu den unter 12.4 genannten Arten, kdnnen im WA2 auch Rotbuchen
gepflanzt werden.

13.Flachen zur Herstellung des StraBBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

13.1. Angrenzend an die privaten Verkehrsflachen sind die auf den privaten Grundstiicken zur
Herstellung des StraBenkoérpers erforderlichen Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabun-
gen und Stlitzmauern, festgesetzt.

13.2. Vom Grundstiickseigentiimer sind auf den an die privaten Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstlicksflachen fiir die Herstellung des StraBenkérpers notwendige Abgrabungen
oder Aufschittungen unentgeltlich zu dulden. Diese werden im weiteren Verfahren er-
ganzt.
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B) Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Grtlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf die als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesenen Flachen im Bebauungsplan ,Wildbader-/Obere BergstraBe — 3. Ande-
rung."

Hinweis:

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform, Dachneigung, Eindeckung und Dachaufbauten
beziehen sich ausschlieBlich auf den Ordnungsbereich des WA1 und WA3. Die (ibrigen 6rtlichen
Bauvorschriften gelten fiir sdmtliche Ordnungsbereiche gleichermaBen.

1. Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
1.1. Dachform und Dachneigung

Als Dachformen sind entsprechend Planeinschrieb ausschlieBlich geneigte Dacher mit Dach-
neigungen von 15 — 45 ° zulassig. Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° - 15 °
zulassig. Untergeordnete Bauteile ebenso wie Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude
kdnnen als auch Flachdacher ausgebildet werden.

1.2. Eindeckung

Aufgrund des umgebenden baulichen Bestands dirfen nur Bedachungsmaterialien in den Farb-
ténen rot bis braun oder anthrazit verwendet werden.

1.3. Dachaufbauten

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen gestattet und
aus blendfreiem Material herzustellen. Eine Aufstanderung von Solaranlagen ist nur bei Flach-
dachern zulassig.

1.1.1. Zulassigkeit von Dachaufbauten und deren GroBe:

Zur Belichtung des Dachraums sind lediglich untergeordnete Dachflachenfenster, Gau-
ben, Dacheinschnitte (Negativgauben) und untergeordnete Wiederkehren zuldssig.
Sonstige Dachaufbauten sind unzuldssig. Die Lange der einzelnen Gauben bzw. Nega-
tivgauben einschlieBlich Wiederkehren dirfen in der rechnerischen Zusammenfassung
1/2 der Gebaudeldange nicht iberschreiten.

1.1.2. Abstdande der Dachaufbauten:

Die Abstandsflache von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfenster zum
First muss mindestens 0,50 m senkrecht gemessen, zur Traufe mindestens 0,75 m und
zur GiebelauBenwand mindestens 1,00 m betragen.
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Abbildung 2: Skizze Anordnung der Gauben
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2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zuldssig. Die maximale Befestigungshéhe von
3,0 m und maximale Gesamtflache von 0,5 m2 darf nicht Gberschritten werden. Die Hohe einer
Werbeanlage ist auf 0,5 m begrenzt. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, beweg-
tem oder laufendem Licht.

3. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen und Ge-
staltung und Hohe der Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1. Einfriedungen

3.2. Einfriedungen und Stitzmauern an offentlichen bzw. privaten StraBen, Wegen und
Platzen sind als Gartenstellsteine oder Mauerchen mit einer Hohe von max. 0,30 m mit aufge-
setztem Zaun oder Heckenhinterpflanzung auszufiihren. Sie diirfen entlang der Verkehrsfla-
chen insgesamt nicht héher als 1,00 m sein und missen einen Abstand von 0,50 m zur privaten
Verkehrsflache einhalten.

3.3. Einfriedungen rickwartiger Garten- und Ruhebereiche der Baugrundstiicke, die an 6f-
fentliche Flachen angrenzen, dirfen abweichend von der Bauvorschrift Ziffer 3.2 gestaltet wer-
den, wenn sie einen Abstand zu der 6ffentlichen Flache von mindestens 0,50 m einhalten.

3.4. Millbehalter

Standorte fur Miillbehdlter sind einzugriinen oder einzuhausen.

4. AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebdude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen. Satellitenan-
tennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaudeflache aufweisen.

5. Stellpldtze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

5.1.  Abweichend von § 37 (1) der LBO, welcher nur 1 Stellplatz pro Wohneinheit fordert,
sind pro Wohnung 1,5 Stellplatze herzustellen.

5.2.  Stellpldtze sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszuftihren
(z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster mit groBem Fugenanteil, Rasen-
gittersteine)
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C) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz und archdologische Funde

Das ehemalige Doppel-Revierforstergebaude (Obere Bergstralte - Hausnummer. 29) wird im
Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmaler in Baden-Wirttemberg aufgefihrt
und dementsprechend als Denkmal gekennzeichnet.

Sollten bei der Durchfliihrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 -
Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2. Bodenschutz

Werden bei Abbruch- und Erdarbeiten im Untergrund ungewdhnliche Farbungen und /oder
Geruchsemissionen wahrgenommen, ist unverziglich das Amt flir Wasser- und Bodenschutz
beim Landratsamt zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort zu unter-
brechen.

Oberboden ist separat zu behandeln, d. h. getrennter Abtrag und Zwischenlagerung des
Oberbodens und anschlieBender Widereinbau als Oberbodenschicht.

Anfallender unbelasteter Bodenaushub, der bei den ErschlieBungs- und BaumaBnahmen an-
fallt, ist so weit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwer-
ten. Ein zumindest teilweiser Erdmassenausgleich innerhalb des zu erschlieBenden Plangebiets
wird durch Festlegung des Niveaus der StraBBen angestrebt.

Eine Abfuhr von unbelastetem Aushub ist nur bei ordnungsgeméaBer Wiederverwertung auf
hochstmoglichem Niveau mdglich. Ist eine Verwertung nicht méglich, hat die Beseitigung auf
einer zugelassenen Deponie zu erfolgen.

3. Fernmeldetechnische Versorgung

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom so frith wie mdglich vor Baubeginn
anzuzeigen.

4. Auffiilllungen

Bei Auffiillungen und Aufschiittungen im Rahmen der BaumaBnahmen sind die Vorgaben der
»~Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wrttemberg flir die Verwertung von
als Abfall ein-gestuftem Bodenmaterial vom 14. Marz 2007 sowie der Bundes-Bodenschutz-
Verordnung zu beachten.

5. Duldungspflicht

Werden StraBenbeleuchtungsanlagen auf Anliegergrundstiicken errichtet oder befestigt, sind
nach § 126 BauGB die Grundstiickseigentimer verpflichtet, das Anbringen von
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Haltevorrichtungen, Masten oder Leitungen fir Beleuchtungskdrper und das Zubehér unent-
geltlich zu dulden.

6. Lichtraumprofil

Im Bereich der Zufahrten und im gesamten StraBenverlauf muss das erforderliche Lichtraum-
profil in einer Hohe von 4,50 m dauerhaft freigehalten werden. Deshalb miissen StraBenleuch-
ten, die nicht entlang eines Gehwegs aufgestellt werden kénnen, am Rand auf den privaten
Baugrundstiicken in einem Streifen von maximal 0,50 m Breite angebracht werden.

7. Insektenfreundliche Beleuchtung und Vermeidung von Vogelschlag

Im Hinblick auf das novellierte Naturschutzgesetz wird auf eine insektenfreundliche AuBenbe-
leuchtung hingewiesen. Zu verwenden sind Leuchten mit einer Wellenlange < 540 nm und
einer Farbtemperatur < 3000 K mit insektenschonender Bauweise. Die Lichtquellen sind zudem
so auszurichten, dass ein Abstrahlen nach oben sowie in die freie Landschaft verhindert wird.
Wo aus Verkehrssicherheitsgriinden keine Dauerbeleuchtung notwendig ist, sollten Bewe-
gungsmelder und/oder Dammerungsschalter verwendet werden.

GroBflachige Glasfassaden, wenn nicht vermeidbar, sind so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird. Infos Uber geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag kénnen
bspw. den Broschiiren , Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Schweizerische Vogel-
warte Sempach, 2012), ,Vogelschlag an Glas - Das Problem und was Sie dagegen tun kénnen"
(BUND, 2017) oder , Vogelanprall an Glasfidchen - Gepriifte Muster" (Wiener Umweltanwalt-
schaft, 2019 entnommen werden.

8. Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrich-
bereich von Gesteinen der Plattensandstein-Formation (Oberer Buntsandstein).

Mit lokalen Aufflillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, ist zu rechnen.

Die im Untergrund anstehenden, sehr harten Sandsteinbdanke der Plattensandstein-Formation
kdnnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine geringe
Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungs-horizont zu achten.

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

9. Mineralische Ersatzbaustoffe

Sollten im oder am Bauwerk mineralische Ersatzbaustoffe ab dem 01.08.2023 verwendet wer-
den, gelten die Bestimmungen, Einbaukonfigurationen und Grenzwerte der Ersatzbaustoffver-
ordnung. Die derzeit gliltigen Vorgaben fir die Verwendung von Boden und RC-Materialien
in technischen Bauwerken (,,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14. Marz 2007 (VwV-
Boden)" sowie die ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial, Erlass des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 (RC-Erlass BaWu)") verlieren ab
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dem 01.08.2023 Ihre Giiltigkeit. Zuvor durchgefiihrte Beprobungen und Einstufungen des Ma-
terials anhand der VwV-Boden bzw. des RC-Erlass BaW(i besitzen nach derzeitigem Stand nach
dem 31.07.2023 keine Giiltigkeit mehr. Eine Ubergangsfrist ist derzeit nicht vorgesehen.

10.Abfallverwertungskonzept

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall von
mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub ist gemaB § 3, Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) im Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehdrde mit den Bauvorlagen
ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen.

D) Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinn des § 213 Baugesetzbuch handelt, wer den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zuwiderhandelt.
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1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Aufsiedlung der Neubaugebiete in der Gemeinde Dobel ist weit vorangeschritten.
Es stehen nur noch wenige einzelne Bauplatze zur Verfligung. Demgegeniber steht
nach wie vor eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die Gemeinde méchte
daher ortskernnah neue Baumdglichkeiten schaffen. GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen
stadtebauliche  Entwicklungen heute vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Unter den Begriff der Innenentwicklung fallen diverse
stadtebauliche Handlungsansatze und MaBnahmen, welche auf den baulichen
Bestand fokussiert sind. Hierzu zdhlen unter anderem die Aktivierung von
Nachverdichtungspotenzialen wie z.B. Baullicken, leerstehende Gebdude,
mindergenutze Grundstlicke oder aber die Reaktivierung von Brachflachen.

Ein solches Nachverdichtungspotenzial liegt in Ortskernndhe auf der Westseite der
Oberen BergstraBe. Das Areal, das bislang noch nicht baulich genutzt wird, eignet
sich auf Grund seiner Umfeldnutzungen und seiner GroBe fiir eine Wohnbaunutzung.

Hierbei handelt es sich um eine gréBere innerdrtliche Baullicke — gewissermalen in
~Zweiter Reihe" zur HauptstraBe gelegen — und damit in der Nahe zum Ortskern und
den Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen der Gemeinde.

Die Entwicklung des Areals entspricht dem o.g. stadtebaulichen Zielvorstellung der
Innenentwicklung wonach fur stadtebauliche Entwicklungen zundchst die zur
Verfligung stehenden Flachenpotenziale im baulichen Bestand zu nutzen sind.

GemaB § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Fir
die Flache existiert bereits ein Bebauungsplan (,,Wildbader- /Obere BergstraBe — 2.
Anderung"), der allerdings bislang nur reduzierte Bauméglichkeiten erlaubt. Vor dem
Hintergrund einer besseren Ausnutzung der Flache soll der rechtkraftige
Bebauungsplan durch die vorliegende 3. Anderung iberplant bzw. gedndert werden.
Mit der neuen Konzeption entstehen flinf neue Bauplatze. Planungsanlass ist demnach
das Schaffen der Planungsrechtlichen Voraussetzungen einer geplanten
Nachverdichtung durch Anderung des bestehenden Bebauungsplans.

Die Gesamtfliche des Bebauungsplangebiets umfasst ca. 0,35ha. Das
ortsbildpragende und unter Denkmalschutz stehende Gebdude Nr. 29 (ehemaliges
Forstergebaude) bleibt erhalten und wird Teil der vorliegenden Konzeption.

Verfahren

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde bereits im Juli 2014 gefasst.
Im Anschluss daran fand die 6ffentliche Auslegung statt (Ende September — Ende
Oktober 2014). Dabei kam das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB zur
Anwendung.

Das Bebauungsplanverfahren wurde seinerzeit nicht weitergefiihrt, weil die fir die
spatere Umsetzung notwendige Mitwirkung der Eigentiimer nicht vollstandig erlangt
werden konnte. Inzwischen liegt flir das groBe Grundstlick an der Oberen BergstraBBe
seitens des Eigentiimers das Einverstandnis zur Mitwirkung vor. Die drei Ubrigen
Flurstlicke im westlichen Teilbereich wurden von einem ErschlieBungstrager
erworben, der die Gesamtentwicklung Gbernimmt.

Nachdem nun die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentliimer gesichert ist, soll das
Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt werden. Da der letzte Verfahrensschritt

Datei: N:\WCB\Dobel\Obere BergstraBe\Plane +Berichte\Erstellung
Bebauungsplan\Satzung\Begriindung\Begriindung_Dobel_3.Anderung_WildbaderstraBe_Obere_BergstraBe_Satzung_23-05-2022.docx 2
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nunmehr ber acht Jahre zuriickliegt und seitdem nochmals Anderungen am Entwurf
vorgenommen wurden, wurde die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB nochmals wiederholt (zweite 6ffentliche Auslegung). Hierflir wurde im
Vorfeld auch das Artenschutzgutachten lberarbeitet.

Auf Anregung des Landratsamtes Calw wurde das Verfahren fortan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fortgefiihrt. Da
sich die beiden Verfahrensarten im Wesentlichen nur in ihrem Anwendungsbereich
unterscheiden (§ 13 BauGB: Anderung oder Ergdnzung eines Bauleitplans bei
welchem die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden - § 13a BauGB:
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen
der Innenentwicklung) und ansonsten die Verfahrensvorschriften durch Verweisung
(von § 13a BauGB auf § 13 BauGB) shnlich sind, hat die Anderung der Verfahrensart
keine Auswirkungen. Bezogen auf den vorliegenden Anwendungsbereich
(Nachverdichtung einer innerértlichen Baullicke) ist § 13a BauGB die treffendere
Vorschrift.

Die hierfir geltenden Anwendungsvoraussetzungen sind erflllt: Die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt — auch zusammen mit angrenzenden
Bebauungsplanen unter den nach § 13a Abs.1 Nr. 1 genannten 20.000 m2.

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Weiterhin
bestehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter. Des
Weiteren sind durch die Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 c BauGB findet keine Anwendung. Ferner gilt, dass bei Bebauungsplanen gemafi
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die (zweite) 6ffentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 21.11.2022 — 21.12.2022
statt. Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte im Rahmen der
Gesamtabwédgung eine erneute  Anpassung bzw. Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes. Da hier insbesondere die Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung sowie die lberbaubaren Grundstiicksflachen geandert wurden,
wurde eine erneute (dritte) offentliche Auslegung notwendig.

Da die Grundziige der Planung durch die Uberarbeitung des Entwurfs nicht tangiert
wurden, fand die dritte 6ffentliche Auslegung/ Trager- und Behdrdenbeteiligung in
zeitlich eingeschréanktem Umfang statt. Der Auslegungszeitraum erstreckte sich vom
11.04.2023 bis zum 28.04.2023. Anregungen konnten hierbei nur zu geanderten oder
angepassten Planinhalten abgegeben werden. Nach Wirdigung und Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan nicht mehr angepasst und
konnte als Satzung beschlossen werden.
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2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréB3e

Die Flache liegt im Ortszentrum der Gemeinde, auf der westlichen Seite der Oberen
BergstraBe und sudlich der Geschaftsstelle der Kreissparkasse. Der Geltungsbereich
umfasst rund 0,35 ha und beinhaltet die folgenden Flurstlicke: 20/9, 20/15, 20/5,
22/1, 22/2, 22/3, 22/5 und 40 (teilweise). Das Bestandsgebdude auf Flurstiick Nr.
22/5 soll erhalten bleiben und wird ebenfalls in den Geltungsbereich miteinbezogen.

Abbildung 1: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

agelysbiag a19qo
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Vorhandene und umgebene Nutzung

Die Flache ist mit Ausnahme des schwarzwald-typischen und ortsbild-pragenden
Bestandsgebdudes Nr. 29 (ehemaliges Forstergebdaude) unbebaut. Insbesondere der
mittlere und der vordere Bereich des Plangebietes (Flst. Nr. 22/1) sind gepragt von
Gehdlzen unterschiedlicher Altersklassen. Darunter finden sich hochgewachsene
Fichten und verschiedene Laubbaumarten sowie Straucher unterschiedlicher Arten.
Die hinteren, der StraBe abgewandten Teilflachen (Flst. 20/9, 20/15, und 20/5) sind
durch Wiesenflachen und einen teilweise dichten Brombeerheckenbestand gepragt.
Sudlich des Forstergebdaudes befindet sich eine Trafostation mit Mast. Im
stadtebaulichen Umfeld lasst sich Uberwiegend Wohnbebauung antreffen. Auf der
gegenliberliegenden StraBenseite befindet sich die Filialkirche St. Lukas mit ihrer
Sakristei.

Abbildung 2: Nutzungen im Umfeld

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Abbildung 3: Blick von Norden Richtung Abbildung 4: Denkmalgeschiitzes
Obere BergstraBBe Bestandsgebdude
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Topographie

Die Flache steigt - analog zu tangierenden BergstraBe - von Norden (701 m { NN)
nach Stiden (705 m G NN) leicht an.

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung erfolgt Gber die durch die Ortsmitte verlaufende
HauptstraBe, die sich auf Hohe der Geschaftsstelle der Sparkasse Pforzheim-Calw mit
der Oberen BergstraBe kreuzt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt (iber die Obere BergstraBe, von der aus zukiinftig eine kleine
StichstraBe ins Gebiet flihren wird, um auch die hinteren Baupldtze zu erschlieBen.

Eigentum

Innerhalb des Plangebietes sind drei Eigentiimer vertreten. Zur Umsetzung des
Bebauungsplans ist ein Umlegungsverfahren erforderlich.

Altlasten

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Die riickwartigen Flachen waren bisher noch nicht bebaut. Ergeben sich bei
spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte (iber schadliche Bodenveranderungen, besteht
die Verpflichtung, die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Denkmalschutz

Das Bestandsgebdude Nr. 29 wird im Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und
Kunstdenkmaler in Baden-Wirttemberg aufgefiihrt. Hierbei handelt es sich ein
ehemaliges Doppel-Revierforstergebdaude mit umzaunten Nutz- und Baumgarten. Das
Gebdude ist traufstandig ausgerichtet und verfligt Gber zwei Geschosse und ein
Satteldach. Uber dem massiven Erdgeschoss folgt ein verschindeltes bzw. verschaltes
Obergeschoss in Fachwerk. Am talseitigen Giebel sind drei zusatzliche Wetterdacher
angebracht. Im Bebauungsplan erfolgt eine Kennzeichnung des Denkmals.

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes, ist
bei Kulturdenkmalen nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege (Regierungsprasidium Stuttgart) eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich.

Auf der Ubrigen Flache sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmaler bzw.
Bodendenkmaler vorhanden. Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete
Veranderungsverbot gemaB § 16 DschG hingewiesen.

Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb hochrangiger Schutzgebietsausweisungen wie
Wasserschutz-, Naturschutz- oder Vogelschutzgebiete bzw. FFH-Gebiete. Ferner liegt
es nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Geschiitzte Biotope sind ebenfalls
nicht betroffen.

Storfallbetrieb (Seveso III)

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Stérfallbetrieb gemaB
Seveso III — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand auch
nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.
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3 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald sind die Flachen des Plangebietes als
Siedlungsbestand dargestellt. Die Gemeinde Dobel und das Umland werden als
Randzone zwischen den Verdichtungsraumen Karlsruhe und Stuttgart eingestuft.
Weitergehende Regelungen trifft der Regionalplan nicht.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbands Bad Herrenalb — Dobel
stellt im Stand der 1. Fortschreibung fiir das Plangebiet ,Wildbader- /Obere
BergstraBe" Wohnbauflachen dar. Indem der Bebauungsplan ein allgemeines
Wohngebiet festsetzt, kann er gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Neben der Kennzeichnung der Trafostation ergeben sich darliber
hinaus keine weiteren planerischen oder rechtlichen Vorgaben fir den
Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung.

Abbildung 4: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Quelle: Gemeinde Dobel
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Bestehende Bebauungspldane

Der derzeit rechtkraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1983 sieht flir den Bereich
des nun vorliegenden Geltungsbereichs der 3. Anderung die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes vor. Die Bebaubarkeit beschrankt sich allerdings auf das
Flurstlick Nr. 22/1. Insbesondere fiir die weiter 6stlich gelegenen Flurstlicke (Nr. 20/9,
20/15 und 20/5) sieht der Bebauungsplan keine Bebauungsmdglichkeiten vor. Das
Bestandgebaude Nr. 29 wurde entsprechend seiner Denkmaleigenschaft
gekennzeichnet und mit einer Baulinie versehen. Noérdlich des Revierférstergebaudes
wurden Flachen fir Garagen festgesetzt. Als MaB der baulichen Nutzung wurde eine
GRZ von 0,35, eine GFZ von 0,6 und zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im Zuge der vorliegenden 3. Anderung soll mittels einer zusatzlichen
ErschlieBungsstraBe und der Anpassung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen auch
der hintere Bereich einer Bebauung zuganglich gemacht werden. Dariber hinaus soll
das Maf der baulichen Nutzung zukinftig auf eine GRZ von 0,35/ 0,4 und eine GFZ
von 0,7/ 0,4 angepasst werden. Die bestehende Baulinie um das
Revierforstergebaude soll durch eine weiter gefasste Baugrenze ersetzt werden.
Erganzt werden, sollen weiterhin griinordnerische Festsetzungen sowie private
Verkehrsflachen.

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Wildbader-/Obere BergstraBe — 2. Anderung" (genordet)
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Quelle: Gemeinde Dobel
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4 Stadtebauliche Konzeption

4.1

Stadtebau, verkehrliche ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine ErschlieBung mittels einer privaten
StichstraBe vor, wodurch fiinf neue Bauplatze in einer GroBenordnung von ca. 400 —
500 m2 entstehen kdnnen.

Das - bedingt durch die ErschlieBung - nicht sonderlich tiefe Grundstiick nérdlich der
Zufahrt (WA3) kann dabei als (sechster) Bauplatz fiir ein ,Minihaus/Kleinsthaus™
genutzt werden. Fir derartige Hauser gibt es eine steigende Nachfrage, aber kaum
Grundstlicke mit dem passenden Zuschnitt. Im urspriinglichen Entwurf waren hier
drei offentliche Stellplatze vorgesehen. Gegeniiber dem zweiten Entwurf wurde das
hierflir vorgesehene Baufeld (WA3) starker reglementiert, sodass auch sichergestellt
wird, dass hier nur ein Baukdrper mit reduzierter Baumasse entstehen wird. Neben
einer Verkleinerung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen wurden diese auch weiter
von der Oberen BergstraBe abgerlickt, sodass ein zukilnftiger Baukdrper eines
Hauptgebaudes die Sicht auf die noérdliche Giebelfassade des denkmalgeschiitzten
Forsterhauses nicht einschrankt. Die reprasentative Wirkung dieses Baukdrpers kann
somit gewahrt werden. Daruber hinaus wurde die Hohe baulicher Anlagen im WA3
auf 6,0 m reduziert.

Die StichstraBe wird von Osten Uber die Obere BergstraBe mittig in das Baugebiet
gefuihrt, um das unter Denkmalschutz stehende Gebdaude (Haus Nr. 29) erhalten zu
kdnnen. Eine ErschlieBung von Westen ist ausgeschlossen, da die an das Plangebiet
stoBende Verkehrsflache in privater Hand ist. Weiterhin fiihrt sie direkt auf eine
vorhandene Boschung.

Der geplante Stichweg ist als Mischverkehrsflache vorgesehen. Die Ausbaubreite im
Zufahrtsbereich ist mit 5,30 m angedacht, bevor sich der Stichweg nach dem
Verschwenk auf 3,50 m verjingt und in eine kleine Pkw-Wendeanlage einmiindet.

Eine Wendeanlage, welche das Wenden eines Miillfahrzeugs ermdglichen wiirde,
schrankte die baulichen Nutzungsmdglichkeiten innerhalb des kleinen Plangebietes
drastisch ein. Sie wurde daher allein fir das Wenden von Pkws ausgelegt. Die
Miillbehaltnisse sind daher am Abfuhrtag auf einer daflir vorgesehenen Flache in der
Nahe zur Oberen BergstraBe abzustellen, wo sie von den Millifahrzeugen
aufgenommen werden kénnen. Ungeachtet dessen lieBe sich die StichstraBe aber von
einem dreiachsigen Miillfahrzeug (entspricht dem Platzbedarf eines Léschfahrzeugs)
befahren, was allerdings ein riickwartiges Hinausfahren bedingt. Derartige
Situationen

Die zukinftige Bebauung gruppiert sich um die StrichstraBe mit ihrer Wendeanlage.
Die Tiefen der Baufelder belaufen sich — mit Ausnahme des WA3 — auf 12 — 16 m.
Zulassig sind Einzelhduser in offener Bauweise und geneigten Dachern mit
Dachneigungen von 15 °© — 45 © (Pultdacht 10° - 15 °).

Das denkmalgeschiitzte Revierférstergebaude ist Teil der stéadtebaulichen Konzeption.
Die hierflir vorgesehenen Festsetzungen beschranken sich allerdings auf die Anzahl
der Wohneinheiten sowie die Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Hierbei wird fortan
eine Baugrenze festgesetzt, welche insbesondere nach Westen Spielraum fir
Anbauten zuldsst. Derzeit laufen Sanierungsarbeiten an deren Ende im Forsterhaus
funf neue Wohneinheiten entstehen.
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4.2

Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf

P,

Quelle: Gemeinde obel

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des geplanten Wohngebietes ist nach Abstimmung mit dem
Landratsamt Calw im modifizierten Mischsystem vorgesehen. Das im Vorfeld erstellte
Baugrundgutachten  hatte den  vorherrschenden  Bdéden  keine  gute
Versickerungsfahigkeit bescheinigt, sodass hier naturnahe MaBnahmen der
Regenwasserbewirtschaftung nicht umgesetzt werden kdnnen.

Die Entwasserung des Oberflachenwassers der neuen ErschlieBungsstraBe und das
hdusliche Schmutzwasser der neu geplanten Grundstiicke erfolgt in den
Schmutzwasserkanal in der neuen ErschlieBungsstraBe und wird dann an den
bestehenden Mischwasserkanal an der geplanten Einmindung in die Obere
BergstraBBe zur Weiterleitung in die Klaranlage angeschlossen.

Das unverschmutzte Dachflachenwasser und Oberflachenwasser der geplanten
Grundstlicke hingegen entwassert in den geplanten Regenwasserkanal in der neuen
StraBe. Im Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstraBe in die Obere
BergstraBe erfolgt vorriibergehend, bis in der Oberen BergstraBe ein
Regenwasserkanal gebaut ist, zunachst ein Anschluss des Regenwasserkanals an den
bestehenden Mischwasserkanal.

Zur Riickhaltung des unverschmutzten Oberflaichenwassers ist in der neuen
ErschlieBungsstraBBe ein zentraler Stauraumkanal in rechteckiger Rahmenbauweise
mit einem Rickhaltevolumen von ca. 35 m3 fir ein zehnjahrliches Regenereignis im
Regenwasserkanal geplant. Der Stauraumkanal ist mit einem vorgegebenen
Drosselabfluss von 6,0 I/s geplant.
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Eine dezentrale Rickhaltung des unverschmutzten Oberflachenwassers auf den
Grundstlicken mit Retentionszisternen ist nicht vorgesehen.

Gegen eine Riickhaltung Uber Zisternen wurde sich auch deshalb entschieden, da
dezentrale RiickhaltemaBnahmen vom Landratsamt nur zu 50% auf das zentral zu
errichtende Volumen angerechnet werden.

ErfahrungsgemaB bedarf es bei der Installation dezentraler Energiekonzepte einer
Mindestanzahl von Baugrundstiicken /Wohnungen, welche an eine derartige
dezentrale Versorgung angeschlossen werden kdnnen. Diese Mindestanzahl ist
vorliegend nicht gegeben. Es bedarf zudem eines regionalen und zuverldssig am
Markt verbleibenden Energieversorgers, der als Contractor auftreten misste. Ein
solcher wurde vorliegend nicht gefunden. Die Energieversorgung eines Hauses
unterliegt in hdochstem MaBe einer privaten Einzelentscheidung. Und zu dieser
Entscheidungsstruktur passt das Konzept der individuellen Luft-Wasser-Warmepumpe
am besten. Dieses hat sich bewahrt und wird sich erwartungsgemag auch vorliegend
durchsetzen. Hinzu kommt, dass in der Oberen BergstraBe im Anschlussbereich des
Wohngebietes keine bestehende Gasversorgung vorhanden ist.

5 Begleitende Fachgutachten

5.1

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Da die letzte artenschutzrechtliche Prifung auf das Jahr 2014 datiert, wurde die
Flache im Frihjahr 2022 erneut untersucht. Hierbei wurden anhand der
vorgefundenen Habitat- und  Strukturausstattung mdgliche  Vorkommen
planungsrelevanter Arten abgeschatzt. Zudem wurde nach indirekten und direkten
Hinweisen einer Besiedlung planungsrelevanter Arten Ausschau gehalten. Im Rahmen
der Relevanzpriifung kam das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Europdische Vogelarten

Das Vorkommen von haufigen Brutvogelarten der Gilden der Gehélz-, Hecken-, Frei-
und Bodenbriiter ist aufgrund der Ausstattung nicht auszuschlieBen. Ein Vorkommen
stérungsempfindlicher Arten ist hingegen auf Grund der Habitatausstattung und der
innerdrtlichen Lage auszuschlieBen. Durch die anthropogene Vorbelastung des
Gebietes konnen erhebliche Stérungen generell ausgeschlossen werden. Bei
Rodungen kdénnen ubiquitdre Vogelarten kleinrdumig auf weitere potenzielle
Brutpldtze in direkter Nahe ausweichen. Missen Gehdlze gerodet werden, dann darf
dies nur auBerhalb des Brutzeitraums zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar
stattfinden.

Reptilien

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Reptilien ist auf Grund der Beschattung
sowie der angrenzenden gepflegten Bereiche der Nachbargrundstiicke
auszuschlieBen.

Flederméuse

Eine Quartiersnutzung des Plangebietes durch Fledermduse ist auf Grund fehlender
Baumhohlen oder Rindentaschen sehr unwahrscheinlich. Die innerdrtliche Lage des
Plangebietes und die Habitatausstattung disqualifizieren es auch als Jagdgebiet. Eine
vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit flr Fledermause auszuschlieBen.
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Weitere Sdugetiere

Aufgrund der Habitatausstattung und der Verbreitung kann eine Betroffenheit von
weiteren geschiitzten Sdugetieren ausgeschlossen werden. Die Haselmaus braucht
beispielsweise ausgedehnte arten- und strukturreiche Hecken und Gehdlze mit
gréBerer Auspragung. Ein Vorkommen der Wildkatze oder des Bibers kann aufgrund
der Habitatausstattung ebenso ausgeschlossen werden.

Alt- und Totholzkdfer

Auf Grund des Fehlens von Alt- und Totholz ist ein Vorkommen von geschiitzten Alt-
und Totholzkafern nicht wahrscheinlich.

Amphibien

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Amphibien ist in Ermangelung von
Gewassern auszuschlieBen.

Schmetterlinge und weitere Arthropoden

Im Zuge der Ubersichtsbegehung konnten keine Futterpflanzen fiir geschiitzte
Schmetterlingsarten gefunden werden. Auf Grund der Lage und Biotopausstattung ist
mit keinem spateren Auftreten von Falterfutterpflanzen zu rechnen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich aufgrund der Ausstattung des
Plangebietes eine Betroffenheit von ubiquitdren Vogelarten nicht ausschlieBen lasst.
Durch die Einhaltung der Rodungsfristen ist ein Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG jedoch auszuschlieBen.!

L'vgl. Artenschutzrechtliche Vorpriifung — Bebauungsplan Wildbader-/ObereBerrgstraBe, 3. Anderung, Dobel, Okologische
Leistungen Dr. FuBer, S. 5-6, 02.06.2022.
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6 Priifung von Planungsalternativen
6.1 Standortvarianten

Da es sich um die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans handelt,
scheidet eine Standortbetrachtung aus. Darliber hinaus entspricht die MaBnahme dem
Grundsatz der Innenentwicklung wonach fiir stadtebauliche Entwicklungen zunachst
die zur Verfligung stehenden Flachenpotenziale im baulichen Bestand zu nutzen sind.
Im Zuge der vorliegenden Anderung wird die Anordnung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen gedndert und die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache
erganzt. Ebenso wurden die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
angepasst. Somit sollen insbesondere die rlickwartigen Flachen einer Bebauung
zugefihrt werden kénnen.

Die grundsatzliche Abwagungsentscheidung zur Entwicklung eines Wohngebietes an
dem besagten Standort wurde bereits im Rahmen des urspriinglichen
Bebauungsplans , Wildbader-/Obere BergstraBe™ getroffen.

6.2 Konzeptvarianten

Ahnlich zur Standortbetrachtung verhilt es sich mit der Variantenbetrachtung. An der
geplanten Wohnnutzung - vorgegeben durch den Ursprungsbebauungsplan - wird
weiterhin festgehalten. Die tatsachlich vorherrschenden Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes (Uberwiegend Wohnbebauung) und ihre Schutzbedirftigkeit erlauben an
dem besagten Standort nur eine Wohnbauentwicklung.

Industrielle oder gewerbliche Nutzungen sind insbesondere dort sinnvoll, wo
stérempfindliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen und eine vertragliche
ErschlieBung gewahrleistet werden kann. Diese Nutzungen scheiden auf Grund der
Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Wohnbebauung ohnehin aus.

Dem jetzt vorliegenden Entwurf gingen unterschiedliche Entwurfsvarianten voraus,
insbesondere im Hinblick auf die Trassenflihrung, die StraBenbreite und die Anzahl
der zu erschlieBenden Bauplatze. Eine ErschlieBung von Westen ist aus
topographischen und eigentumsrechtlichen Griinden nicht méglich. Eine Variante, bei
welcher die ErschlieBungsstraBe am ndérdlichen Rand des Gebietes verlauft und
Teilflachen nicht baulich, sondern als Griinflichen genutzt werden, wurde aus
erschlieBungswirtschaftlichen Griinden ebenfalls verworfen.

Im Vergleich zu den urspriinglichen Uberlegungen wurde die StraBenbreite reduziert
und die urspriinglich vorgesehenen offentlichen Stellplatze sind entfallen. Somit
konnte ein kleinerer Bauplatz fiir ein ,Minihaus/Kleinsthaus® gewonnen werden.
Weiterhin wurde das Konzept um eine Aufstellflache fir Millbehaltnisse erganzt.
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7 Begriindung der Planinhalte/ Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs orientiert sich an den fir die bauliche
Entwicklung zu Verfigung stehenden Flurstiicken und der zu Grunde liegenden
planerischen Konzeption. Er umfasst die Flachen, die nach Form und Lage und fiir eine
dem Umfeld entsprechende Nachverdichtung in Frage kommen bzw. dariber hinaus
Regelungsbedarf besteht.

Art der baulichen Nutzung

Zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen wird flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach wie vor ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Im Sinne einer horizontalen Gliederung wurden drei Ordnungsbereiche (WA1, WA2 und
WA3) festgesetzt. Die drei Ordnungsbereiche unterscheiden sich im Hinblick auf die
Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten, die GRZ und die Hohe baulicher Anlagen, nicht
jedoch im Hinblick auf die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Insbesondere
fur das nordlichste Baufeld (,Minihaus"/Kleinsthaus™) sind gesonderte Regelungen
erforderlich.

Neben Wohngebauden sind in den Ordnungsbereichen WA1, WA2 und WA3 ebenso die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke zuldssig.

Somit wird eine unmittelbar mit der Wohnnutzung zusammenhdngende technische
Infrastruktur bzw. Wohnfolgeeinrichtungen fiir zuldssig erklart. Dies fordert kurze
Wege und tragt zur Verkehrsreduzierung bei. Auf Grund der Nahe zum Ortskern liegt
der Schwerpunkt jedoch auf der Wohnnutzung.

Auf Grund des erhéhten Flachenbedarfs, ausgeldsten Zielverkehrs und Larmemissionen
wurden Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Gleiches gilt fir Anlagen fir Verwaltungen, die auf Grund des
bendtigten Flachenbedarfs innerhalb des kleinen Gebietes nicht realisiert werden
kdnnen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Anzahl der Vollgeschosse sowie der
der Hohe baulicher Anlagen (Wandhdhe/ Gebaudehdhe) und beschrankt sich auf den
Ordnungsbereich des WA1 und WA3. Im Ordnungsbereich WA2 befindet sich das
denkmalgeschiitzte Revierforstergebdaude, das Bestandsschutz genieBt, sodass sich
hier Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung erlibrigen. Die GRZ wird hier streng
genommen durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Fir den Ordnungsbereich WA1 wurde eine GRZ von 0,35 festgesetzt, wodurch das
notige Rickhaltevolumen begrenzt werden kann, ohne eine Bebaubarkeit des
Grundstiicks zu sehr einzuschrénken. Eine Uberschreitung von 50 % durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO ist zuldssig. Die Begrenzung der GRZ ist auf die Reduzierung des
Rlckhaltevolumens zuriickzuflihren. Vor dem Hintergrund einer besseren Bebaubarkeit
des WA3s und der hier vorgenommenen restriktiven Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstilicksgrenzen, wurde die GRZ in diesem Ordnungsbereich auf 0,4 erhoht.

Im WAl wurde die GFZ entsprechend der geplanten II Vollgeschosse auf 0,7

festgesetzt, was unterhalb der Orientierungswerte des § 17 BauNVO fur allgemeine
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Wohngebiete liegt. Fir das WA3 wurde, entsprechend der Anzahl der Vollgeschosse,
hingegen eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Gegenliber dem Ursprungsbebauungsplan von
1983 wurde das MaB der baulichen Nutzung demnach geringfiigig angepasst.

Fir das WA 2 wurden hingegen keine Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
vorgenommen. Anderungen bediirfen ohnehin einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung. Die in § 17 BauNVO festgeschriebenen Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete kdnnen Stand heute in dem WA2 ohnehin nicht eingehalten
werden, da die Grundstiicksflache im Verhaltnis zur Grundflache des Gebaudes sehr
gering ausfallt. Dieser Umstand ist auf den damaligen Verkauf des Forsterhauses
zurlickzufiihren, als das Gebdude aus dem Ursprungsgrundstick mit einer
verhaltnismaBig kleinen Grundstiicksflache herausparzelliert wurde. Die GRZ wird hier
de facto Uber die liberbaubaren Grundstiicksflachen geregelt.

Zur Vermeidung UbermaBig hoher Baukdrper wurde, erganzend zur GRZ und GFZ, noch
die Hohe der baulichen Anlagen, in Form der maximalen Wand- und Gebaudehéhe
normiert. Der untere Bezugspunkt flir die Bestimmung der Wand- und Gebaudehdhe
ist die StraBenhdéhe der neuen ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A), gemessen in
Gebdudemitte. Dabei wurde fiir das WAl eine Wandhdhe von 6,5 m und eine
Gebaudehohe von 10 m festgesetzt. Zur Ausbildung eines Sockels kann der untere
Hohenbezugspunkt um 0,5 m Uberschritten werden. Zur Verwirklichung der
Planungsabsichten, im Bereich des WA3 einen Bauplatz fiir ein ,Minihaus" entstehen
zu lassen, wurde in diesem Ordnungsbereich die Gebaudehéhe auf 6 m beschrankt.
Weiterhin wird somit gewahrleistet, dass die Giebelansicht des Fdrsterhauses nicht von
einer zukilnftigen Bebauung verdeckt wird.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll sich die neue Bebauung
bestmdglich in die bestehende Siedlungsstruktur einfiigen kdnnen.

Den Bauherren verbleiben ferner ausreichend Spielrdume zur Verwirklichung ihrer
Bauvorstellungen. Gleichzeitig wird ein verantwortungsvolles MaB definiert, das der
Nachbarschaft Rechnung tragt.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Dem Entwurfsgedanken entsprechend, innerhalb des Plangebietes eine aufgelockerte
Bebauung in zweiter Reihe mit liberwiegenden freistehenden Einfamilienhdusern zu
errichten, wurde die offene Bauweise festgesetzt. Eingeschrankt wird diese dadurch,
dass nur Einzelhduser zulassig sind. Die maximale Gebaudelange im WA1 — gemessen
parallel zur ErschlieBungsstraBe — wird auf 15 m beschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsttlicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Gegeniiber einem friheren Planungsstand wurden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des WA3s verkleinert und von der
Oberen BergstraBe abgerlickt. Die im urspringlichen Bebauungsplan flir das
Bestandsgebdude Nr. 29 vorgesehene Baulinie wurde nicht mehr (ibernommen.
Zukunftig soll hier eine etwas weiter gefasste Baugrenze festgesetzt werden, um
Spielraum flir Anbauten einzurdumen. Der jetzige Eigentimer des Forsterhauses
beabsichtigt einen Ausbau mit finf Wohneinheiten. In diesem Zuge sollen an der
westlichen Gebdudefassade Balkone angebracht werden. Zur Vermeidung einer
Befreiung wurden die Baugrenzen etwas weiter gefasst.

Die Baugrenzen flir die (Ubrigen Teilbereiche wurden entsprechend der
Gebdudeanordnung des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Sie
helfen dabei, die stadtebauliche Qualitat zu sichern und eine ungeordnete Bebauung
der  Grundstiicke zu  vermeiden. Dabei wurde  (berwiegend auf
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grundstticksubergreifende Baufenster zurlickgegriffen. Sie unterstiitzen einerseits die
einheitliche Positionierung des Baukérpers auf dem Grundstiick sowie die Ausbildung
von Fluchten entlang der Verkehrsflachen. Andererseits lassen sie den spateren
Bauherren noch ausreichend Gestaltungsspielraum. Die Baufenster haben im
Durchschnitt - mit Ausnahme des nordlichsten Baufeldes - eine Tiefe von 14 m. Im
Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan von 1983 ist hunmehr auch eine Bebauung
der ruckliegenden Grundstlicke moglich.

Garagen, Carports und Stellpldtze

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs und der Minimierung der Flacheninanspruchnahme auBerhalb
der festgesetzten Baufenster. Zudem sollen sich diese Anlagen in die allgemeine
stadtebauliche Grundstruktur harmonisch einfligen. Auf Grund der zum Teil beengten
Verhdltnisse sind Garagen und Carports auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig. Zum Vorhalten eines weiteren Stellplatzes missen diese
bei senkrechter Zufahrt einen Abstand von 5 m zu den privaten Verkehrsflachen
einhalten

Nebenanalgen

Nebenanlagen werden sinnvollerweise auf den Flachen angeordnet, deren Funktion sie
erganzen (Garten, sonstige Grinflaichen), ohne dass die Freiraumqualitat
eingeschrankt wird. Um nachteilige Auswirkungen auf die Erholungsfunktion dieser
Bereiche und das Erscheinungsbild des StraBenraums zu vermeiden, soll die Anzahl (1
pro Grundstiick) und das maximale Bauvolumen (20 m3 Brutto-Rauminhalt) begrenzt
werden. Die Anordnung beschrankt sich auf die StraBenraum abgewandte
Grundstticksseite.

Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen

Um einerseits den Gebietscharakter - maBgebend gepragt durch die vorhandene
Bebauung mit einer Einzelhausbebauung - zu wahren und andererseits ein gewisses
MaB an baulicher Verdichtung zu erzeugen sowie eine Umnutzung des ehemaligen
Revierforstergebaudes zu erleichtern, wurde die Anzahl der Wohneinheiten pro
Einzelhaus begrenzt. Zulassig sind dabei zwei Wohnungen pro Wohngebdude im
Ordnungsbereich WA1 bzw. flinf Wohnungen pro Wohngebdude im Ordnungsbereich
WA2. Dem Minihaus-Gedanken entsprechend wurde die Anzahl der Wohneinheiten im
WA3 auf eine Wohneinheit/ Gebdude begrenzt.

Verkehrsfldchen und Verkehrsfldachen besonderer Zweckbestimmung

Die innere ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) wird als private Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache" festgesetzt. Hierbei wird auf
einen separaten Gehweg verzichtet. Im vorderen Bereich betragt die Ausbaubreite 5,5
m, bevor sich die StraBe auf 3,5 m verjingt. Am Ende der StichstraBe befindet sich
eine kleine Wendeanlage fir PKWs. Eine Wendeanlage, welche das Wenden eines
Miilifahrzeugs ermdglichen wiirde, schrankte die baulichen Nutzungsmdglichkeiten
stark ein. Entsprechende Flachen zur Aufstellung der Millbehalter wurden im
Zufahrtbereich vorgesehen.

Versorgungsfldchen einschlieBlich der Flichen fiir Anlagen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Die bestehende Trafostation auf Flurstiick Nr. 22/3 bleibt erhalten. Der Standort wird
durch die Festsetzung einer Versorgungsflache entsprechend gesichert. Gleiches gilt
fir eine zentrale Sammelstelle flir Millbehdlter im Einfahrtbereich der neuen
ErschlieBungsstraBe.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die hier festgesetzten MaBnahmen erfolgten (berwiegend aus stadtokologischen
Gesichtspunkten und zur Begrenzung der mit der Versiegelung einhergehenden
Nebenwirkungen. Einerseits sind Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten
mit einer wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung auszufiihren. Weiterhin sind
Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen bis zu einer gewissen Dachneigung
extensiv zu begriinen.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Flr das ,,gefangene" Flursttick Nr. 31 (kein Zugang Uber 6ffentliche Wegeflache) wurde
zu Lasten des Flurstlicks Nr. 20/5 eine Baulast eingetragen, um einen Zugang zu
westlich angrenzenden Wegeparzelle 31/3 zu erhalten. Unter Berlicksichtigung der
eingetragenen Baulast wurde im Bebauungsplan entsprechend ein Gehrecht
festgesetzt.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzung eines Pflanzgebotes auf den privaten Baugrundstiicken soll eine
ausreichende Ein- und Durchgriinung des Gebiets und damit die Férderung eines
lebenswerten Wohnumfeldes sichergestellt werden. Neben der Belebung und Pflege
des Ortsbildes wird so auch auf eine Verbesserung des lokalen Klimas eingewirkt. Die
Reinhaltung der Luft wird begunstigt. Das Ortsgrin Gbernimmt zudem eine Funktion
als Habitat flir Tiere und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat
bei.

Fldachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Zur technischen Umsetzbarkeit des Ausbaus der ErschlieBungsstraBen wird festgesetzt,
dass angrenzend an die private Verkehrsflache auf den in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen die zur Herstellung des StraBenkérpers und zur Herstellung der
Ver- und Entsorgungseinrichtungen erforderlichen Boéschungen, Abgrabungen,
Stlitzmauern und StraBenunterbauten zuldssig sind.

8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Verwirklichung baugestalterischer Ziele werden zusammen mit dem Bebauungsplan
ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen. Ziel der
ortlichen Bauvorschriften ist das in Einklang bringen zeitgemaBer, individueller
Bauabsichten mit einem gewissen einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild.
MaBgebend wirkt an dieser Stelle die umgebende Bebauung, deren grundsatzliche
Pragung auf das Plangebiet (bertragen wurde. Die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Eindeckung und Dachaufbauten beziehen
sich ausschlieBlich auf den Ordnungsbereich des WAl und WA3, da der
Ordnungsbereich des WA2 ohnehin dem Denkmalschutz unterliegt. Die Ubrigen
bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen gelten flir beide Ordnungsbereiche
gleichermaBen.
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9 Planverwirklichung

Innerhalb des Baugebietes sind drei Eigentimer vertreten. Zwischen den
Eigentimern besteht Einigkeit Uber die zukiinftige Entwicklung der Flache. Zur
Neuordnung der Grundstiicke ist im Nachgang an den Bebauungsplan eine
Bodenordnung erforderlich.

10Umweltbelange

10.1

GemaB §13a Abs. 2 S.1 BauGB und §13 Abs. 3 BauGB wird bei im beschleunigten
Verfahren aufgestellten Bebauungspldanen von der Umweltpriifung, dem
Umweltbericht sowie den Angaben lber umweltbezogene Informationen abgesehen.

Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 7 b BauGB, d. h. der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des BNatSchG. Ungeachtet dessen erfolgt eine Betrachtung der
einzelnen Umweltbelange.

Schutzgutbezogene Bestandserfassung und -bewertung

Flora

Insbesondere das Zentrum des Plangebietes, im Bereich des Flst. Nr. 22/1, ist gepragt
von diversen Geholzen unterschiedlicher Altersklassen. Darunter befinden sich
hochgewachsene Fichten, Stechpalmen, verschiedene Laubbaumarten (Kirsche,
Birke, Buche, Hasel) und Straucher. Der riickwartige Teilbereich ist von Wiesenflachen
und aufwachsenden Brombeerhecken gepragt.

Fauna

Die artenschutzrechtliche Betrachtung kam zu dem Ergebnis, dass insbesondere das
Vorkommen von ubiquitaren Brutvogelarten der Gilden der Gehdlz-, Hecken-, Frei-
und Bodenbriter aufgrund der Habitatausstattung nicht auszuschlieBen ist. Ein
Vorkommen stérungsempfindlicher Arten ist jedoch auf Grund der Habitatausstattung
und der innerdrtlichen Lage unwahrscheinlich. Gleiches gilt flir Reptilien,
Fledermduse, Amphibien, Alt- und Totholzkafer sowie weitere Saugetiere wie z.B.
Haselmause.

Boden

GemaB dem Landesamt fiir Geologie handelt es sich bei dem vorherrschenden
Bodentyp um Braunerden. Die Ertragsmesszahl gilt als Index flir die natirliche
Ertragsfahigkeit eines Bodens und liegt fir die Flache bei 40 — 46,6 was zu den
mittleren Werten zahlt.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine stehenden oder flieBenden Gewasser.
Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes
oder Uberschwemmungsgebietes. Hinsichtlich der hydrogeologischen GroBeinheiten
liegt die Gemeinde Dobel im Bereich des Buntsandsteins. Unterer und Mittlerer
Buntsandstein bilden gemeinsam mit der (berlagernden Plattensandstein-
Formation des Oberen Buntsandsteins und dem unterlagernden Zechstein einen
machtigen, mittel bis maBig durchlassigen und bereichsweise
ergiebigen Kluftgrundwasserleiter (Festgesteinsgrundwasserleiter, in dem die
Grundwasserbewegung tiberwiegend in Kliiften (Risse, Fugen) erfolgt).

2Vgl. Homepage des Landesamtes fiir Geologie, abgerufen unter: https://Igrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie, Stand:

07.07.2022
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10.2

Luft und Klima

Das Plangebiet selbst kann am ehesten einem Freiland-Klimatop zugeordnet werden.
Freiland-Klimatope weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur
und Feuchte sowie sehr geringe Windstromungsveranderungen auf. Damit ist eine
intensive nachtliche Frisch- und Kaltluftproduktion verbunden.?

Landschaft

Unter dem Landschaftsbild wird die wahrnehmbare Auspragung von Natur und
Landschaft verstanden. Neben den natiirlichen Faktoren wie Relief, Bewuchs und
Gewasser, wird es von der vorhandenen Nutzung gepragt. Besonders wertgebende
Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Die Gemeinde Dobel liegt hinsichtlich der naturrdumlichen Gliederung in der
GroBlandschaft des Schwarzwaldes und im Speziellen im  Naturraum
Grindenschwarzwald und Enzhdhen.

Der Grindenschwarzwald und die sich 6stlich anschlieBenden Enzhdhen bilden die
Kernstiicke des Nordschwarzwaldes und werden durch eine machtige Stufe des
Hauptbuntsandsteines bestimmt. Es ist die waldreichste und am geringsten besiedelte
Landschaft im Schwarzwald. Sie ist durch hohe Niederschlagsmengen (2000
mm/Jahr) und zahlreiche HOhenziige (ber 1000 m . NN gepragt. Der
Grindenschwarzwald ist stark zertalt, wobei das tief erodierte Murgtal mit
Reliefunterschieden von bis zu 700 m fast alpinen Charakter besitzt. Die Enzhdéhen
sind weniger zertalt und stark durch Hochmoore und Missen (flachgriindige
Vermoorungen im Wald) gepragt. *

Das Plangebiet weist keine besonderen Landschaftsbestandteile auf.
Schutzgutbezogene Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Flora

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu einem vollstandigen Verlust vorhandener
Vegetationsstrukturen bzw. Habitaten sowie Lebensrdumen fir Pflanzen. Gesetzlich
geschiitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Durch die Festsetzungen zur
Anpflanzung werden die nachteiligen Folgen zumindest etwas abgemildert. Weiterhin
wurde die Grundflachenzahl begrenzt.

Fauna

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Fauna ergeben sich im Besonderen durch
Larmemissionen und Bewegungsunruhen wahrend der Bautdtigkeit. Auch durch die
zukiinftige Wohnnutzung ist mit erhdhten Larmemissionen und Bewegungsunruhen
innerhalb des Geltungsbereichs sowie im unmittelbar angrenzenden Nahbereich zu
rechnen. Hinzu treten Lebensraumraumverluste durch Rodung und Versiegelung im
Zuge der Umsetzung der Planung. Durch die Einhaltung der Rodungsfristen ist ein
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG jedoch auszuschlieBen.

Boden

Aligemein beeinflussen Bdden die Temperaturausbildung der unteren Atmosphare
erheblich. Besonders in bebauten Raumen spielt die Kiihlleistung des Bodens als
Temperaturpuffer im Sommerhalbjahr zunehmend eine wichtige Rolle. Neben dem

3 Vgl. Homepage der stadtebaulichen Klimafibel, abgerufen unter: https://www.staedtebauliche-klimafibel.de/?p=60&p2=5.7,
Stand: 07.07.2022

4 Vgl. Homepage des Bundesamtes fiir Naturschutz, abgerufen unter:
https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/grindenschwarzwald-und-enzhoehen, Stand: 07.07.2022
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Versiegelungsgrad eines Gebietes ist die Wasserspeicherkapazitdt der nicht
versiegelten Bodenflache ein wesentlicher Faktor flir das Mikroklima.

Je mehr Wasser im Boden flir Pflanzen verfligbar gespeichert werden kann, desto
mehr Wasser steht den Pflanzen zum Wachstum und zur Verdunstung wahrend
sommerlicher Trocken- und Hitzeperioden zur Verfligung. Je weniger Wasser im
Bodenwasserspeicher verfiigbar ist, desto stdrker reduzieren die Pflanzen ihre
Verdunstung und umso starker erwarmt sich die untere Atmosphare.

Durch die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet kommt es zu einer Versiegelung von
Flachen und damit einhergehend zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen wie
der Puffer- und Filterfunktion. Die Fruchtbarkeit wird eingeschrankt bzw. geht in
Teilen des Plangebiets verloren. Abgrabungen und Auffiillungen fiihren zu einer
Veranderung der naturlichen Schichtung des Bodens.

Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch die Planung insofern betroffen, dass in dem besagten
Bereich durch die zusatzliche Versiegelung der Oberflachenabfluss erhéht wird.
Weiterhin wird die geplante Nutzung in weiten Teilen des Plangebietes die
Infiltrationseigenschaften des Bodens verandern. Durch die Versiegelung wird die
Infiltration von Wasser teilweise oder vollstéandig unterbunden, was sich grundsatzlich
auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Vor diesem Hintergrund wurde festgesetzt,
dass Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung auszufiihren sind. Die Grundflachenzahl wurde auf 0,35
begrenzt.

Luft und Klima

Die unversiegelten Wiesenflachen fungieren als Kaltluftproduzenten. Durch die
zukinftige Wohnnutzung und die damit einhergehenden Versiegelung gehen diese
Eigenschaften in Teilen verloren. Versiegelte Flachen heizen sich tagsiber starker auf
und kihlen wahrend der Nacht langsamer ab. Es kann zu Veranderungen des
Lokalklimas kommen. Lokalklimatische Veranderungen kénnen somit nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Allerdings diirfte die Flache auf Grund ihrer geringen GroBe
keine Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung/ Kaltluftproduktion des Gesamtortes
haben. Durch die geplante Bebauung wird auch keine bedeutende Kaltluftbahn
beeintrachtigt.

Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer baulichen Uberprdgung und
Neugestaltung des bislang als Giberwiegend als Wiese genutzten Landschaftsbereich
kommen. Auch wenn keine besonderen Landschaftselemente vorhanden sind, geht
dies zwangslaufig mit einer Veranderung des Landschaftsbildes einher.

Durch die neuen Wohngebdude einschlieBlich der ErschlieBungsstraBe wird der Anteil
der bisherigen Wiesenflachen zuriickgehen. Im Zuge des StraBenbaus und der
héhenmaBigen Einbindung der Grundstiicke kommt es zu Gelandeveranderungen und
Veranderungen der Sichtbeziehungen. Auf Grund der Lage im Siedlungsgeflige
(,Zweite Reihe) und dem vorgelagerten Bestandsgebaude fallt dieser Aspekt weniger
ins Gewicht, das die Flache von der Oberen BergstraBe aus nicht direkt einsehbar ist.

Flr eine bestmdgliche Integration des neuen Baugebietes in den stadtebaulichen
Bestand orientieren sich die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie die
ortlichen Bauvorschriften an der Bebauung im Umfeld.
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10.3 Wechselwirkungen

Grundsatzlich stehen die einzelnen Schutzgiter in vielfaltigen Wechselbeziehungen
zueinander. Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen,
die durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiiter entstehen.
Wechselwirkungen bestehen einerseits zwischen den Schutzgiitern Flora, Fauna
sowie Klima, Boden und Wasser. Die mit der Realisierung des Baugebietes
einhergehende Bodenversiegelung bedingt eine geringere Grundwasserneubildung
sowie eine Erhéhung des Oberflachenabflusses. Weiterhin beglinstigt die
Versiegelung lokalklimatische Veranderungen, da flir die Kaltluftproduktion
verantwortliche Freiflachen in Anspruch genommen werden. Versiegelte Flachen
heizen sich schneller auf und kihlen langsamer ab. Die Verdunstung wird
eingeschrankt. Weiterhin zieht die Versiegelung einen Verlust von Habitaten,
Pflanzenstandorten und letztlich auch Lebensstandorten nach sich. Mangels
alternativer Standorte und in Anbetracht der Tatsache, dass es sich hierbei um eine
MaBnahme der Innenentwicklung im baulichen Bestand handelt, werden die
genannten Wechselwirkungen als hinnehmbar gewertet.

11 Auswirkungen der Planung/ Abwagung

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden erlautert
und in die Abwagung mit eingestellt. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Ooffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich um die Anderung eines bereits bestehenden
Bebauungsplans handelt. Die grundlegende Abwagungsentscheidung zur Entwicklung
eines Wohngebietes an dem besagten Standort wurde somit schon getroffen und wird
auch weiterhin beibehalten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum, bei welchem die Anforderungen nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen bzw. die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
berticksichtigt wurden.

Hierzu zahlt in Teilflachen die Begrenzung GRZ, um die Versiegelung auf ein
vertragliches MaB zu reduzieren, den Eingriff in Natur- und Landschaft zu begrenzen
und dennoch eine flexible und verdichtete Bebauung zu gewahrleisten. Des Weiteren
zahlen hierzu die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen zur Vermeidung
gegenseitiger Verschattungen und Einsichtnahmen. Das Vorhandensein von Altlasten
ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die Flache ist - mit Ausnahme des
ehemaligen Forstergebdudes - unbebaut.

Vom stadtebaulichen Umfeld ebenso wie von der geplanten Nutzung gehen keine
nennenswerten Larmemissionen aus. Letztere beschrdnken sich auf die zusatzlichen
Fahrzeugbewegungen. Auch die Nutzung des suddstlich der Oberen BergstraBe
gelegenen  Grundstiicks  flr  kirchliche  Veranstaltungen  lost  keine
immissionsschutzrechtlich relevanten Tatbestande aus. Wohnbauliche und kirchliche
Nutzung treffen regelmaBig in ortskernnahen  Gebieten aufeinander.
LGerdauschimmissionen durch liturgisches Glockengeldute (Geldaut zum Gottesdienst)
der Kirchen im herkémmlichen Rahmen sind regelmébBig keine erhebliche Beldstigung
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im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG, sondern eine zumutbare, sozialaddaquate
Einwirkung" >

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von
zusatzlichen Wohnbauflachen. Die Wohnbedilirfnisse der Bevélkerung werden durch
das Vorhaben explizit gestarkt und das Wohnraumangebot in der Gemeinde Dobel
erhoht. Die Ausweisung neuer Wohnbaugebiete und somit die Foérderung des
Eigenheims verbessert die Wohnsituation bzw. Wohnbedrfnisse mehrerer Haushalte,
da durch ,Umzugsketten® und ,Sickereffekte" vor allem einkommensschwachere
Haushalte profitieren.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und
Ménner sowie die Belange des Bildungswesens, Freizeit und Erholung

Fir Bildungszwecke, Sport und Freizeit steht die Flache bisher und auch in Zukunft
nicht zur Verfligung. Der Belang wird von der Planung nicht tangiert.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile - Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Durch das stadtebauliche Konzept wird eine Liicke im Siedlungskérper geschlossen.
Die ErschlieBung neuer Wohngebiete fiihrt zu einer innerértlichen Belebung,
Aufwertung und Verjlingung Uberalterter Strukturen, zur Starkung der Ortsmitte und
zu einer besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen. Die Belange eines
zentralen Versorgungsbereichs werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege — Gestaltung des Orts — und
Landschaftsbildes

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Das denkmalgeschitzte Gebdaude (ehemalige
Forsterhaus) wird erhalten und in das planerische Konzept integriert. Eine
entsprechende Kennzeichnung wurde vorgenommen. Durch die Reduzierung der
Baumasse und Bauhdhe koénnen die Bedenken nach Beeintrachtigung der
reprasentativen Wirkung des Forsterhauses ausgerdaumt werden. Dariliber hinaus
wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen von der Oberen BergstraBBe abgeriickt,
sodass eine zukiinftige Bebauung nicht die Sicht auf die noérdliche Giebelfassade
verdeckt.

Kirchliche Belange, Religionsgemeinschaften

Die Belange der Kirche und die von Religionsgemeinschaften werden durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt. Anlagen fiir kirchliche Zwecke sind im Bebauungsplan
nicht zulassig.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutz und der Landschaftspfiege (§ 1 Nr.
7a —j BauGB)

a) Flora, Fauna, Fldche, Boden, Schutzgut Wasser, Luft, Klima, Wechselwirkungen,
Landschaft und biologische Vielfalt

Die hier genannten Belange erfahren im Rahmen des Kapitels 10 eine
gesonderte Betrachtung.

3 vgl. BVerwG 07.10.1983, Az.: 7 C 44/81
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b) Erhaltungsziele und Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Der Schutzzweck eines angrenzenden Natura 2000-Gebietes wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitdt des Wohnumfeldes und Mdglichkeiten der Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbelastigungen sowie Belastungen der Luft und des Bodens. Vom
stadtebaulichen Umfeld gehen keine nennenswerten (negativen)
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch aus.

Wohnnutzungsbedingte Gerauschentwicklungen (z.B. durch PKW-Verkehr /
Stellplatznutzung,  Glockengeldut) entsprechen  wohngebietstypischen
Gerauschen.

Die Flachen waren bisher, mit Ausnahme des Forsterhauses, nicht baulich
genutzt. Mit dem Antreffen von Altlasten oder schadlichen
Bodenveranderungen ist nicht zu rechnen.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter

Das ehemalige Forsterhaus wurde als Denkmal gekennzeichnet. Sollten bei
BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage kommen, so besteht gem. DschG eine
Meldepflicht. Bedeutende Landschaftselemente sind auf der Flache ebenso
wenig vorhanden.

e) Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abfallen und Abwdassern

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine nennenswerten
(Larm)emissionen aus. Diese beschranken sich auf den mit der Umsetzung
eihergehenden Anlieger-, Besucher-, und Lieferverkehr. Wahrend der
Abbruch-, ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten kommt es mdglicherweise zu
Abfallen, die fachgerecht zu entsorgen sind.

Die Ver- und Entsorgung ist durch die neu herzustellenden und angrenzenden
Versorgungsleitungen in den BestandsstraBen sichergestellt. Die Abwasser
werden fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet.

)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet. Von einer expliziten Festsetzung wurde allerdings
abgesehen, da den privaten Bauherren durch die entsprechenden Fachgesetze
ohnehin diesbezliglich Vorgaben gemacht werden.

g) Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht tangiert.

h) Erhaltung der Luftqualitdt in Gebieten in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von  Rechtsakten  der  Europdischen Union  festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten werden

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht tangiert.
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i)

7)

Wechselwirkungen zwischen Belangen des Umweltschutzes und den Buchstaben a —
a

Der hier genannte Belang erfahrt im Kapitel 10.3 eine gesonderte
Betrachtung.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

Mit der Normierung eines allgemeinen Wohngebietes werden nicht die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fiir die  Zuldssigkeit eines
Storfallbetriebes geschaffen. Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs
befinden sich weiterhin keine Storfallbetriebe von denen Auswirkungen im
Falle eines Unfalls ausgehen werden. Dieser Belang wird von der Planung
daher nicht berthrt.

Belange nach (& 1 Nr. 8 a — f BauGB)

Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Belange der
Wirtschaft einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
nicht beeintrachtigt. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden regionale
Wertschdpfungsketten gestarkt und Wohnfolgeeinrichtungen im Ortskern
besser ausgelastet.

Land- und Forstwirtschaft

GemaB § la sollen landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Bei den besagten Flachen handelt es
sich weder um forstwirtschaftliche noch um landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Der im Zentrum gelegene Geholzbestand ist nicht als Wald zu klassifizieren.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Der Bebauungsplan dient primér der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
und nicht der Schaffung von Arbeitsplatzen. Durch den Zuzug neuer Bewohner
werden allerdings regionale  Wertschopfungsketten  gestarkt  und
Bestandsinfrastruktur besser ausgenutzt.

Post- und Telekommunikationswesens, Mobilfunkausbau

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden
Richtfunkstrecke, welche durch die zukinftige Bebauung gestdrt werden
kdnnte. Die Gebaudehthen bleiben hinter der Bebauung des Umfelds zuriick.
Die Belange des Post- und Telekommunikationswesen einschlieBlich des
Mobilfunks werden daher nicht beeintrachtigt.

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in den angrenzenden BestandsstraBen gewahrleistet.
Dariiberhinausgehende Versorgungsinfrastrukturen werden im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBung errichtet.

Datei: N:\WCB\Dobel\Obere BergstraBe\Plane +Berichte\Erstellung
Bebauungsplan\Satzung\Begriindung\Begriindung_Dobel_3.Anderung_WildbaderstraBe_Obere_BergstraBe_Satzung_23-05-2022.docx 24



Gemeinde Dobel ~Bebauungsplan Wildbader- /Obere BergstraBe — 3. Anderung"

f. Sicherung von Rohstoffvorkommen

Das Plangebiet hat keine Bedeutung hinsichtlich der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Der genannte Belang wird durch die Planung nicht
tangiert.

Personen- und Giiterverkehr, Mobilitidt der Bevolkerung auch im Hinblick auf die
Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitit,
einschlieBlich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwickiung

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum geht zwangslaufig mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen einher. Allerdings wird sich dieses mit den zusatzlichen flinf
Bauplatzen in Grenzen halten. Zur Begrenzung des Aufkommens wurde ferner die
Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt, was sich auch in einer Minderung der
Fahrzeugbewegungen niederschlagen wird. Auf Grund der Lage in zweiter Reihe und
topographischen Gegebenheiten (Béschung gegeniiber den westlich angrenzenden
Grundstticken) bestehen keine fuBlaufigen Wegebeziehungen, die es auszubauen gilt.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fir militéarische Zwecke bzw. den Zivilschutz.
Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.

Belange eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept flir die Gemeinde Dobel existiert nicht. Der
hier genannte Belang wird nicht beeintrachtigt. Das stadtebauliche Konzept deckt sich
aber mit den Aussagen des Flachennutzungsplans, der am besagten Standort explizit
eine Wohnbauentwicklung vorsieht.

Kiisten — und Hochwasserschutz, Hochwasservorsorge, Vermeidung von
Hochwasserschédden

Die Belange des Kiistenschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht berihrt.
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich keine offenen Gewasser. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden und ihrer Unterbringung

Wohnungen fir Flichtlinge sind auf Basis der getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes zulassig

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen

Auf die Ausweisung von separaten Offentlichen Griinflachen wurde auf Grund der
geringen GroBe des Baugebietes verzichtet. Letztere wiirde die Bebaubarkeit des
Areals stark einschranken und Folgekosten fiir die Gemeinde verursachen.
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11.1

Wesentliche Punkte der Abwagung — zweite o6ffentliche Auslegung/
Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Behérden- und Tragerbeteiligung (zweite oOffentliche Auslegung
21.11.2022 — 21.12.2022) wurden insbesondere vom Landesamt flir Denkmalpflege
sowie vom Landratsamt Calw Bedenken und Anregungen vorgebracht, die einer
geringfligigen Anpassung des Entwurfes bedurften. So wies das das Denkmalamt
darauf hin, dass die reprasentative Wirkung des Forsterhauses, insbesondere durch
die geplante und nérdlich angrenzende Bebauung eingeschrankt werden kénnte. Es
wurden groéBere Abstdnde zwischen der geplanten Bebauung und dem
denkmalgeschiitzten Gebdude gefordert. Darliber hinaus sollten sich die Baugrenzen
enger am baulichen Bestand orientieren. Auch eine alternative ErschlieBung von
Westen wurde angeregt.

Den Anregungen wurde teileweise Rechnung getragen, in dem die Hbohe des
nordlichsten Baufeldes (WA3) auf 6,0 m begrenzt, das Baufeld an sich verkleinert und
weiter von der Oberen BergstraBe abgerlickt wurde. Eine ErschlieBung von Westen
ist auf Grund der topographischen Begebenheiten und der Eigentumsverhaltnisse
nicht moglich. Eine VergréBerung der Abstande zwischen dem Forsterhaus und der
geplanten Bebauung im Westen wurde unter Einhaltung des Mindestabstandes nicht
fur notwendig erachtet. Die GroBe des Flurstiicks des Forsterhauses wurde damals
beim Verkauf durch das Land festgelegt. Das Versdaumnis dem Gebdude mehr
Freiflache zuzusprechen, kann jetzt nicht mit der Forderung nach gréBeren Abstanden
revidiert werden.

Von Seiten des Landrastamtes wurde auf eine starkere Verdichtung
(Geschosswohnungsbau) gedrangt. Der geplante Bauplatz fiir das ,Minihaus" (WA3)
sei aus energetischen Gesichtspunkten nicht sinnvoll. Stattdessen sollte die Flache
keiner Bebauung zugefiihrt und als Grunflache genutzt werden. Insbesondere vor
dem Hintergrund der Bedenken der Denkmalschutzbehdrde und zweier Anwohner,
wonach das Forsterhaus durch die geplante Bebauung in seiner reprasentativen
Wirkung eingeschrankt wird, kann der Forderung nach Geschosswohnungsbauten
nicht gefolgt werden. Darliber hinaus vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass es
vor dem Hintergrund der Wohnungsknappheit nicht angebracht sei
Innenbereichspotenziale nicht effizient zu nutzen, was mit der Festsetzung einer
Grinflache an Stelle des geplanten WA3s einhergehen wiirde. Ziel war eine
beidseitige Bebauung der zukiinftigen ErschlieBungsstrale.

Aus Ricksichtnahme zum denkmalgeschitzten Foérsterhaus und zur Vermeidung
maoglicher Verschattungen, wurden im Rahmen der Biirgerbeteiligung ebenfalls eine
Reduzierung der Baumasse bzw. eine VergroBerung der Abstdnde gefordert. Auch
diese Bedenken konnten mit den o.g. Ausflihrungen zur Begrenzung des MaBes der
baulichen Nutzung und Anpassung der (berbaubaren Grundsticksflachen
weitestgehend ausgerdaumt werden.
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11.2

Wesentliche Punkte der Abwagung — dritte 6ffentliche Auslegung/
Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der dritten Behdrden- und Tragerbeteiligung (11.04.2023 — 28.03.2023)
hat das Landesdenkmalamt nochmals auf seine urspriingliche Stellungnahme vom
21.12.2023 verwiesen, wonach durch die geplante Bebauung bzw. Grenzabstande
negative Veranderungen des Erscheinungsbildes des Férsterhauses und die damit
verbundene reprasentative Wirkung/ Aussagekraft zu erwarten sind.

So sollten unter anderem gréBere Abstdnde zwischen dem Denkmal und der
heranriickenden Bebauung eingehalten werden. Es wurde bemdngelt, dass die
urspriinglichen Anregungen nur geringfligig berlcksichtigt wurden.

Dem wurde entgegnet, dass der jetzt vorliegende Entwurf einen Kompromiss
darstellt, der die Belange des Denkmalschutzes, der Nachbarschaft sowie eine
wirtschaftliche Gesamtkonzeption versucht zu vereinen. Neben der H6he baulicher
Anlagen wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und somit die zuldssige
Baumasse reduziert. Darliber hinaus wurde die straBenseitige Baugrenze weiter
abgerlickt. Die 6stliche Baugrenze des WAS3 liegt in einer Flucht mit der westlichen
Fassade des Forsterhauses, sodass zumindest eine Versperrung der Sicht durch das
Hauptgebaude verhindert wird (aus Blickrichtung Norden). Auf die verpasste Chance,
dem Forsterhaus bei dessen VerdauBerung mehr Freiflachen zuzusprechen, wurde
bereits hingewiesen. Dieses Versdaumnis kann jetzt nicht durch die Forderung zur
Einhaltung gréBerer Abstéande der heranriickenden Bebauung revidiert werden.

Das Landratsamt Calw (Bauordnung) wies in seiner Stellungnahme nochmals darauf
hin, im Bebauungsplan die Festsetzungsmdglichkeiten zur Nutzung regenerativer
Energien (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 74 LBO) besser auszuschopfen. Auf eine explizite
Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen - beispielsweise auf Basis von § 9 Abs. 1 Nr.
23b BauGB — wurde verzichtet, da diesbezligliche Regelungen bereits Uber die
entsprechenden Fachgesetze getroffen werden (Vgl. Klimaschutzgesetz Baden-
Wirttemberg - KSG BW - Photovoltaik-Pflicht flir Neubauten von Wohngebauden seit
01.05.2022). Ein Uber den Bebauungsplan hinausgehender Regelungsbedarf wurde
daher nicht gesehen.

Weiterhin wurde bemangelt, dass innerhalb des Geltungsbereichs nicht auf eine
starkere Verdichtung hingewirkt wurde. In der zentralen Ortslage sollten mehr
Wohnungen ermdglicht werden, als der Bebauungsplan nun vorsieht. Hierauf wurde
entgegnet, dass die aus 2014 stammende und damals so beschlossene
Grundkonzeption beibehalten werden sollte. Auf Grund der unmittelbaren
Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten Foérsterhaus wurde von einer starkeren
Verdichtung und einer damit einhergehenden groBvolumigeren Bebauung in Form von
Geschosswohnungsbauten abgesehen. Ungeachtet der neu entstehenden Baupladtze
wird das Wohnraumangebot auch durch den Umbau des Forsterhauses erweitert.

Auf Grund der geringen StraBenbreite und Dimensionierung der Wendeanlage wird
das Rangieren eines Feuerwehrfahrzeugs nicht mdéglich sein. In diesem seltenen Fall
musste das Loschfahrzeug nach Beendigung des Einsatzes wieder rlickwarts aus der
StichstraBe hinausfahren. So wird es auch an diversen anderen Stellen im
Gemeindegebiet praktiziert. Die Ausbildung der StraBenradien wurde so gewahlt, dass
die Ein- und Ausfahrt eines dreiachsigen Millfahrzeuges (entspricht dem Platzbedarf
eines Loschfahrzeuges) gewahrleistet wird. Entsprechende Schleppkurvennachweise
wurden erbracht. Die Konzeption einer Wendeanlage nach RASt wiirde den Verlust
eines Bauplatzes mit sich bringen.

Die eingegangenen Birgereinwendungen im Rahmen der dritten Ooffentlichen
Auslegung betrafen insbesondere die nachfolgenden Themenbereiche:
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» Zu geringe Abstande zur nérdlich angrenzenden Bebauung mit der
Beflirchtung einer Verschattung/ Einschrankung der Aussicht.

» UbermaBige  Benachteiligung der Belange der  Nachbarschaft
(Abwagungsdisproportionalitat).

= Widerspruch gegen die Errichtung des Minihauses im Bereich des WA3.

= Widerspruch gegen die von Westen an das Foérsterhaus/ Kulturdenkmal
heranrlickende Bebauung.

= Empfehlungen hinsichtlich Retention/ naturnaher
Regenwasserbewirtschaftung

Im Rahmen der Abwdgung wurde mit den vorgebrachten Anregungen wie folgt
umgegangen:

Grundsatzlich stellt die Verschattung eines Grundstiicks bei Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften keinen abwagungserheblichen Belang dar,
weil die landesrechtlichen Regelungen im o6ffentlichen Interesse/ Interesse der
Wahrung sozialvertraglicher Verhdltnisse eine ausreichende Belichtung, Besonnung
und Beliiftung von Nachbargrundstiicken gerade sicherstellen.® Mit der Festlegung
des erforderlichen MaBes der Abstandsflaichen hat der Gesetzgeber abschlieBend
festgelegt, welches MaB an Riicksichtnahme der Bauherr seinem Nachbarn schulde
und wann diesem ein Vorhaben auf dem Nachbargrundstiick nicht zumutbar sei.

Dem Grundsatz nach gilt: Wenn das Bauvorhaben des Nachbarn die 6ffentlichen
Vorschriften (insbesondere die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen) einhalt,
dann ist auch der Nachbarschutz schon mitberticksichtigt worden. Ungeachtet der
bauplanungsrechtlichen Vorgaben (Baugrenze) gelten die bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen (Abstandsflachen) ohnehin.

Ahnlich verhilt es sich mit dem vermeintlichen Recht auf freie Aussicht. Grundsétzlich
stellt im 6ffentlichen Baurecht die Freihaltung der Aussicht keinen Schutzgegenstand
dar, weil es an der Schutzwirdigkeit dieses Belangs mangelt. Jeder
Grundstiickseigentiimer muss im Allgemeinen in Bezug auf die Bautatigkeit auf dem
Nachbargrundstiick und die damit verbundene Beschrankung seiner Aussicht damit
rechnen, ,dass so etwas irgendwann geschieht®. Die Minderung der Aussicht und
damit des Verkehrswerts des Grundstticks ist mithin grundsatzlich auch kein Eingriff
in das Eigentumsrecht.”

Dem Vorwurf der Abwé&gungsdisproportionalitdt (Ubervorteilung eines Belangs,
Ausgleich der Belange untereinander) kann entgegengehalten werden, dass das
Abwagungsgebot nicht dadurch verletzt wird, dass die Gemeinde bei der Abwagung
der verschiedenen Belange dem einen Belang den Vorzug einrdumt und sich damit
notwendigerweise fir die Zuriickstellung eines anderen entscheidet.® Im vorliegenden
Fall kann nicht davon die Rede sein, dass die Gemeinde die privaten Interessen (hier
in Form der unmittelbaren Nachbarschaft) unangemessen weit zuriickgestellt hat. Mit
der Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen in einer Entfernung von 2,5 m
zur nordlichen bzw. westlichen Grundstlickgrenze wurde den Nachbarn nicht mehr
zugemutet, als sie ohnehin schon durch die landesrechtlichen Bestimmungen
(Abstandsflachen nach Landesbauordnung) zu dulden haben.

Die als Anregung vorgebrachte Alternativkonzeption ,Blihwiese", welche eine
Verlegung der StraBe nach Norden und die Festsetzung einer Griinflache vorsieht, ist

6 Vgl. VGH Miinchen, Urteil v. 31.03.2021 — 15 N 20.411
7vgl. (BVerwG, U.v. 13.06.1969, Az. IV C 80.67, DVBI. 1970, 60; BayVGH, U.v. 22.06.1990, Az. 20 B 90.492, BayVBI. 1991,
369; Dirnberger, a.a.O., Art. 66 RdNr. 441, m.w.N.).
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aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht darstellbar. Hinzu kommen die
Pflegekosten fiir die Flache. Vor diesem Hintergrund erscheint es der Gemeinde
zweckmaBig die Flache nordlich des Forsterhauses (WA3) einer baulichen Nutzung
zuzuftihren.

Zur Wahrung eines groBtmoglichen und ,dauerhaften® Abstands zwischen dem
Forsterhaus und der angrenzenden Nachbarschaft, hdtte es dem Eigentimer
freigestanden sich beim Erwerb der Liegenschaft um weitere Teilflachen des
angrenzenden Flurstiicks zu bemiihen. Hier hatte proaktiv vorgegangen werden
kdnnen. Dass der bestehende Bebauungsplan von 1983 flir eine sinnvolle
Nachverdichtung gedndert werden wird, ist seit spatesten 2014 bekannt.

Grundsatzlich sind naturnahe Lésungen der Regenwasserbewirtschaftung — sofern
moglich — stets zu bevorzugen. Das erstellte Baugrundgutachten bescheinigte den
vorherrschenden Bdden keine guten Versickerungseigenschaften. Vor diesem
Hintergrund wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Calw die vorliegende
(konventionelle) Entwasserungskonzeption (Ableitung in Kandlen — keine zentrale
Versickerung) ausgearbeitet. Die Vorgabe, bereits zum jetzigen Zeitpunkt, im
Baugebiet die Weichen fiir ein Trennsystem zu stellen, obwohl letzteres im weiteren
Verlauf in der Oberen BergstraBe noch nicht umgesetzt wurde, kam vom Landratsamt
Calw.

Die Tiefenlage des Kanals wurde auf Grund des vorherrschenden Untergrunds (Fels)
bewusst reduziert. Dies geht nicht nur mit einer Kosteneinsparung einher, sondern ist
auch im Sinne eines nachhaltigen Erdbaumanagements, wonach Aushubmassen nach
Mdglichkeit zu reduzieren sind.

Die Entwicklung des Areals entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Innenentwicklung wonach fur stadtebauliche Entwicklungen zundchst die zur
Verfligung stehenden Flachenpotenziale im baulichen Bestand zu nutzen sind. Fir die
Planung spricht, dass hiermit eine sinnvolle MaBnahme Nachverdichtung in
unmittelbarer Nahe zum Ortskern umgesetzt werden kann, welche zusatzlichen
Wohnraum fiir junge Familien verspricht. Das zu schaffende Wohnraumangebot mit
Bauplatzen flr ausschlieBlich  Einfamilienhausgrundstiicke  entspricht  der
Nachfragesituation der vergangenen Jahrzehnte.

Vor dem Hintergrund des dargelegten Abwagungsergebnisses kommt die Gemeinde
Dobel zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan ,3. Anderung Wildbader/Obere
BergstraBe™ als Satzung zu beschlieBen

12 Anlagen

Anlage 1- Artenschutzrechtliche Vorpriifung — Okologische Leistungen Dr. FuBer —
Stand: 02.06.2022
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Dobel beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wildbader- /Obere
BergstraRe”, 3. Anderung, um auf den Flurstiicken 20/5, 20/9, 20/15, 22/1 und 22/2 eine
Wohnbebauung zu ermdglichen. Der Gestaltungsentwurf sieht eine StichstraRBe zur Erschlie-
Rung des Gelandes sowie den Bau von bis zu sechs Einfamilienhdusern vor.

Aufgrund moglicher Betroffenheiten von geschiitzten Arten wurde am 11.05.2022 eine Uber-
sichtsbegehung durchgefiihrt, um anhand der vorgefundenen Habitat- und Strukturausstat-
tung mogliche Vorkommen planungsrelevanter Arten abzuschatzen. Zudem wurde nach indi-
rekten und direkten Hinweisen einer Besiedlung planungsrelevanter Arten Ausschau gehalten.

.
.
-t a "

Abbildung 1 Ubersicht der Flurstiicke, die von der geplanten Uberbauung betroffen sind (geoportal-bw, 2022).



Bebauung der Gemeinde Dobel Obere Bergstralie

2. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet liegt im innerortlichen Bereich von Dobel an der Oberen Bergstrale
29. Es umfasst ein etwa 3485 m? groRes Areal (geoportal-bw, 2022) mit den Flurstiicken 20/5,
20/9, 20/15, 22/1, 22/2, 22/3 und 22/5. Das Haus auf dem Flurstlick 22/5 soll bestehen blei-
ben.

Das Flurstilick 22/1 ist gepragt von Geholzen unterschiedlicher Altersklassen. Darunter finden
sich hochgewachsene Fichten und verschiedene Laubbaumarten sowie Straucher unter-
schiedlicher Arten. Es konnten keine Hinweise auf Hohlen gefunden werden. Im nordlichen
Bereich des Flurstiicks grenzt eine Wiesenflache an.

Die Flursticke 20/9, 20/15 und 20/5 im hinteren Teil des Planungsgebiets sind gekennzeichnet
durch Wiesenflachen, auf denen aufwachsende Brombeerhecken (< 50 cm Hohe) zu finden
sind.

Umliegend um das Plangebiet finden sich Wohnhauser; 6stlich liegt die Obere Bergstrafe und
nordlich bis nordwestlich grenzen verschiedene Gewerbebetriebe an das Untersuchungsge-
biet an (Banken, Restaurant).

3. Relevanzpriifung

Europdische Vogelarten

Das Vorkommen von haufigen Brutvogelarten der Gilden der Geholz-, Hecken-, Frei- und Bo-
denbriter ist aufgrund der Ausstattung nicht auszuschlieBen. Ein Vorkommen stérungsemp-
findlicher Arten ist aufgrund der Habitatausstattung und der innerortlichen Lage auszuschlie-
Ren. Durch die anthropogene Vorbelastung des Gebietes kdnnen erhebliche Stérungen gene-
rell ausgeschlossen werden. Bei Rodungen kénnen ubiquitdre Vogelarten kleinrdumig auf wei-
tere potenzielle Brutplatze in direkter Nahe ausweichen. Missen Gehdlze gerodet werden,
dann darf dies nur auRerhalb des Brutzeitraums zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar
stattfinden.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir europdische Vogelarten der ubiquitaren
Arten, falls Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden, nicht auszuschlieBen. Durch das Einhal-
ten der gesetzlichen Rodungszeitraume (1.0ktober — 28./29. Februar) ist das Eintreten des
Totungstatbestandes allerdings auszuschliel3en.
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Reptilien

Aufgrund der Beschattung sowie der angrenzenden gepflegten Bereiche der Nachbargrund-
stlicke an das Untersuchungsgebiet ist ein Vorkommen von Reptilien nicht wahrscheinlich.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Reptilien auszuschlieBen.

Fledermause

Aufgrund fehlender Baumhohlen sowie Rindentaschen oder dhnlicher Strukturen ist eine
Quartiernutzung von Fledermausen nicht wahrscheinlich. Die Nutzung des Untersuchungsge-
biets als essenzielles Jagdhabitat kann auf Grund der innerortlichen Lage und der Habitataus-
stattung ebenso ausgeschlossen werden. Potenziell wichtige Leitstrukturen sind ebenso aus-
zuschlieBen. Auf Grund der anthropogenen Vorbelastung wird generell mit einem Auftreten
von Siedlungsarten gerechnet.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Fledermduse auszuschlieRen.

Weitere Sdugetiere

Aufgrund der Habitatausstattung und der Verbreitung kann eine Betroffenheit von weiteren
geschitzten Saugetieren ausgeschlossen werden. Die Haselmaus braucht beispielsweise aus-
gedehnte arten- und strukturreiche Hecken und Geholze mit groRerer Auspragung. Ein Vor-
kommen der Wildkatze oder des Bibers kann aufgrund der Habitatausstattung ausgeschlossen
werden.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist fiir weitere Sdugetiere auszuschlieBen.

Alt- und Totholzkafer

Auf Grund des Fehlens von Alt- und Totholz ist ein Vorkommen von geschiitzten Alt- und Tot-
holzkafern nicht wahrscheinlich.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Alt- und Totholzkdfer auszuschlieen.

Amphibien
Im Untersuchungsgebiet sind keine Gewasser vorzufinden und somit nicht betroffen.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Amphibien auszuschlief3en.

Fische und Rundmauler

Im Untersuchungsgebiet sind keine Gewasser vorzufinden und somit nicht betroffen.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Fische und Rundmauler auszuschlief3en.
5
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Schmetterlinge und weitere Arthropoden

Im Zuge der Ubersichtsbegehung konnten keine Futterpflanzen fiir geschiitzte Schmetterlings-
arten gefunden werden. Auf Grund der Lage und Biotopausstattung ist mit keinem spateren
Auftreten von Falterfutterpflanzen zu rechnen.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit fiir Schmetterlinge und weitere Arthropoden ist somit
auszuschlieRBen.

Weichtiere
Im Untersuchungsgebiet sind keine Gewasser vorzufinden und somit nicht betroffen.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit fiir Weichtiere ist somit auszuschliefen.

Pflanzen

Eine Betroffenheit kann auf Grund der fehlenden Habitatausstattung ausgeschlossen werden.
Die Wiesenflachen sind von keiner besonderen Auspragung.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist somit fiir Pflanzen auszuschlief3en.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes lasst sich eine Betroffenheit von ubiquitdren
Vogelarten nicht ausschlieBen. Durch die Einhaltung der Rodungsfristen ist ein Eintreten der
Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG jedoch auszuschlieBen.
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Abbildung 4 Wiesnfléche des Flurstiicks 22/1 Abbildung 5 Gehdlzgruppe zwischen den Flurstiicken 20/9, 20/15,

20/5 und dem Flurstiick 22/1;
vorgelagert die Wiesenflachen der Flurstiicke 20/9, 20/15 und
20/5 mit aufwachsenden Brombeerhecken
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Abbildung 6 Fichten, Bergahorn sowie Stechpalme in der Geholz-
gruppe des Flurstiicks 22/1
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