Gemeinde Ballrechten-Dottingen — Gemarkung Dottingen

1. Anderung des Bebauungsplanes
und der d6rtlichen Bauvorschriften ,,Holzweg IV*

Stand: 17.10.2024

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Seite 1 von 37

A STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE....... 3
Al Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Abfallwirtschaft .............ccocceiiiiiiiiiicnen, 3
A2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Baurecht und Denkmalschutz ....................... 5
A.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB NaturSChUutz .............ccccooviviiiiiiiiciniiiec e, 8
A4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Gewerbeaufsicht.............cccccoviiiiiiiiiieeennn 10
A5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Brand- & Katastrophenschutz ..................... 10
A.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Landwirtschaft ...........ccccoccoeeiiiiiiiiniieecnen 11
A7 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Untere Stral3enverkehrsbehérde und

Landkreis als StralenbaulasSttrager..........cccuvveiiiiiiiiiciee e 12
A.8 Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau ...13
Regierungspréasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ...14
A9 Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege ..., 16
Regierungspréasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege ........cccooeeviiiveveiiiiiiiinnnnnn. 16
A.10 Regionalverband Sudlicher ODerrNeiN...............uuuuiuiiiiiiiiiiiii .. 18
A.11  Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrnein...........cccuveeiiieeiiiiiiiiie e 18
A.12  Badischer Landwirtschaftlicher Hauptverband €.V. ..........ccccoiiiiiiiiii e 19
A.13  naturenergie NEtZE GIMDH............uuiiiiiiieiiiei e e re e ererererararersrsrernrersrnrnrnrnrnnns 19

B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE .......c et e e e et e e e e e 20
B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB GesundheitSSChutz .............cccoccvveiiiiieennen 20
B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Umweltrecht / Wasser & Boden .................. 20
B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Bodenschutz.............cccoccvviiveiiiiiiiiciiieennnn, 20
B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB AItIaSten ...........ccccooviiieiiiiiie e 20
B.5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Wasserversorgung/Grundwasserschutz .....20
B.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB

Abwasserbeseitigung/Regenwasserbehandlung............cccccoiiiiiiiiiii e 20
B.7 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB

Oberflachengewasser/Gewasserokologie/Hochwasserschutz/Starkregen ...........ccccvvvvvvennns 20
B.8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Vermessung & Geoinformation ................... 21
B.9 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB FOrSt...........coooiiiiiiiiiieiniee e 21
B.10 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Wirtschaft & Klima ................ccoo oo, 21
B.11  Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Flurneuordnung ..........cccoccueeeeniineeenniineeeen 21
B.12 Regierungsprasidium — Abteilung 4 — Mobilitat, Verkehr, StralBen.............ccccoeeeeieieieeee e, 21
B.13  badenoVaNETZE GMBH ...t e e e e e ee e e e e e st reeeaeeeeeennns 21
[ 0 7Y o To F= 1 {0 U= TN €111 o] PRSI 21
B.15  AMPIION GMDH et e et e e e e e st e e e e e e e bbb e ee e e e e e aaa 21
B.16  Regierungsprasidium — Ref. 21 Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz ..................... 21
B.17  Regierungsprasidium — ADt. 4 VErkehr .........cooo e 21
B.18 Regierungsprasidium — Ref. 54.1-4 Industrie und Gewerbe ..........c.ccoceiiiiiiiniie e 21
B.19  Regierungsprasidium — Abt. 5 UMWEIL .........oiiiiiiiiiii e 21
B.20  Handwerkskammer FreiDUIG...... ..ot e e e et e e e e e e e e 21
B.21 Deutsche Telekom Technik GMBH ............uviiiiiiii e 21
B.22  Polizeiprasidium Freiburg ... ......eeeei et 21
B.23  Abwasserverband SUIZDACK ..........coooiiiiiiic e 21
B.24  Zweckverband Gruppenwasserversorgung Sulzbachtal .............cccccoiiiiiiiiinieee 21
1232 ST = 10 A USSR 21

24-10-17 Abwéagung 1.BPLA Holzweg IV OF (24-10-08).docx



Gemeinde Ballrechten-Dottingen — Gemarkung Dottingen Stand: 17.10.2024
1. Anderung des Bebauungsplanes
und der d6rtlichen Bauvorschriften ,,Holzweg IV*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage Seite 2 von 37
B.26  NaBu Bezirksverband SUADAden............coouuiiiiiiiiiiiie e 21
B.27 SWEG Sudwestdeutsche VErkehrs AG ...t 21
B.28 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen und Eschbach..21
B.29  Stadt HEItEIrSNEIM . ..o et e e et e e e 21
B.30  SHAUL SUIZIDUIG.....eeiiiiiiii ettt e e s e nb e e 21
N A €11 1o T=T 1 g To [T =10 o o 1 o =] o U PPRRRR 21

C PRIVATE STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT ....ocoviiiiieiieeceee e 21
C.1 PeISON L. 21

24-10-17 Abwéagung 1.BPLA Holzweg IV OF (24-10-08).docx



Gemeinde Ballrechten-Dottingen — Gemarkung Dottingen

1. Anderung des Bebauungsplanes
und der d6rtlichen Bauvorschriften ,,Holzweg IV*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 17.10.2024

Seite 3 von 37

A STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Al
(Schreiben vom 29.04.2024)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Abfallwirtschaft

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begrindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

Al.1l Wir erlauben uns darauf hinzuweisen,
dass im Landkreis keine 2-achsigen Miill-
fahrzeuge eingesetzt werden. Die ge-
plante Wendeanlage muss daher auf ein
3-achsiges Mullfahrzeuge mit einer Lange

von 11 m (incl. Schittung) ausgelegt sein.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein vollstan-
dig erschlossenes Baugebiet.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft aus-
schlie3lich einige Baufelder im Allgemeinen Wohn-
gebiet und keine Verkehrsflachen. An StraRenfiih-
rung, -breiten, -querschnitten und -tragféahhigkeit
wird nichts geandert, sodass die Belange der Abfall-
wirtschaft durch die Anderung nicht betroffen sind
und bereits im Zuge der Erstellung des Ursprungs-
bebauungsplanes und der damaligen Erschlie-
Bungsplanung bertcksichtigt wurden.

A.l.2 Weiterhin weisen wir darauf hin, dass im
Zusammenhang mit dem Befahren von
Stral3en mit Abfallsammelfahrzeugen ne-
ben der StralRenverkehrsordnung (StVO)
auch einschlagige Unfallverhiitungsvor-
schriften (UW) bzw. Berufsgenossen-
schaft-Vorschriften zu beachten sind:
DGUV Vorschrift 43, 44 ,Millbeseitigung®,
DGUV Information 214-033, DGUV-Re-
geln 114-60170) sowie die Richtlinie fir
die Anlage von Stadtstralen, RASt 06
(Stand: 15.12.2008).

Somit bitten wir, die nachstehend genann-

ten Punkte in Ihrer Planung zu beriicksich-

tigen:

= Die Stral3e muss ausreichend tragfahig
sein, d. h. sie muss flr das zulassige
Gesamtgewicht eines Millfahrzeuges
von 28 t ausgelegt sein.

» Indas Fahrzeugprofil (RegelmalRe: 4 m
Hohe, 2,55 m Breite) durfen auch in
Durchfahrten, Kurven etc. keine Ge-
genstdnde wie z.B. Hausdécher,
starke Baumaste etc. hineinragen. Be-
steht durch Stralenunebenheiten die
Gefahr, dass bei Seitenneigung des
Aufbaues im Fahrbetrieb das Abfall-
sammelfahrzeug mit festen Bauten kol-
lidiert, so muss das freizuhaltende
Durchfahrtsprofil breiter als 2,55 m
sein.

= Die Durchfahrtsbreite von StraRen und

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein vollstan-
dig erschlossenes Baugebiet.

Die genannten Vorschriften wurden im Zuge der
Ausfuihrungsplanung und der bereits durchgefiihrten
ErschlieBungsmaflinahmen beriicksichtigt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft aus-
schlie3lich einige Baufelder im Allgemeinen Wohn-
gebiet und keine Verkehrsflachen. An StraRenfiih-
rung, -breiten, -querschnitten und -tragfahigkeit wird
nichts geandert, sodass die Belange der Abfallwirt-
schaft durch die Anderung nicht betroffen sind und
bereits im Zuge der Erstellung des Ursprungsbebau-
ungsplanes und der damaligen Erschliel3ungspla-
nung bericksichtigt wurden.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Wegen muss fur Mullfahrzeuge min-
destens 3,55 m (bei StralBen mit Be-
gegnungsverkehr; 4,75 m) betragen.
Besonders in dichtbesiedelten Neu-
baugebieten kommt es vor, dass par-
kende Fahrzeuge die Durchfahrt blo-
ckieren. Hier sind Fahrbahnschraffie-
rungen, Parkverbote oder markierte
Parkflachen hilfreich.

= Die Radien der zu befahrenden Stra-
Ren sollten so dimensioniert sein, dass
ein 11 m langes Fahrzeug ungehindert
in eine QuerstralRe abbiegen kann.

= Eventuelle Bodenschwellen sind so an-
zulegen, dass sie von den Mullfahrzeu-
gen problemlos Uberfahren werden
koénnen.

A.1.3 Das Ruckwartsfahren und das Zuriickset-
zen mit Mullfahrzeugen stellen so geféhrli-
che Verkehrsvorgange dar, dass sie nach
Méoglichkeit zu vermeiden sind. In Sack-
stral3en sollte daher fur ausreichend Wen-
demdglichkeiten gesorgt werden. Dies
kann durch entsprechend groRe Wende-
platten bzw. Wendehammer (fir 3-achsige

Mdllfahrzeuge) erreicht werden.

Ist das Ruckwartsfahren mit dem Mdllfahr-
zeug nicht zu umgehen, sind folgende
Punkte bei der Planung zu berticksichti-
gen:

= Beiderseits des Millfahrzeuges muss
jederzeit ein Sicherheitsabstand zu al-
len Objekten von mindestens 0,5 m
Uber die gesamte Rickfahrstrecke ge-
wahrleistet sein.

= Die zurlickzulegende Strecke darf nicht
langer als 150 m sein.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der einzuhaltende Sicherheitsabstand zu allen Ob-
jekten sowie die maximale StichstralRenlange ohne
Wendemadglichkeit fur Millfahrzeuge wurden bereits
in der Bebauungs- und ErschlieBungsplanung sowie
bei der ErschlieBungsmaflnahme berlicksichtigt.

Bezuglich der StichstralRen wird auf Ziffer 2 der Be-
grindung zum Ursprungsbebauungsplan verwie-
sen, in der auf das verkehrliche Konzept dezidiert
eingegangen wird. Die Stichstraf3e in der nérdlichen
Planstral3e B ist ca. 40 m lang und liegt somit inner-
halb der maximal zulassigen Stichstral3enlange von
150 m. Die weiteren in der vorliegenden Planung
ausgewiesenen Stiche in der sudlichen Plan-
stral3e B sowie in der Planstral3e C werden im Zuge
der Entwicklung des nachsten Bauabschnittes
.Holzweg V* an die zu erstellenden StralRen ange-
bunden, sodass ein Ringschluss entsteht. Interims
wird im Bereich der im zeichnerischen Teil eingetra-
genen Offentlichen Stellplatze zwischen Plan-
straRe C und der offentlichen Grinflache ein provi-
sorischer Wendehammer angelegt, sodass hier das
Wenden eines dreiachsigen Miillfahrzeuges méglich
sein wird.

AlA4 Sind Sammelplatze zum Bereitstellen der
Abfélle vorgesehen, sollten die Vorgaben
gemaf § 16 DGUV Vorschrift 43 ,Millbe-

seitigung” berticksichtigt werden.

= Die Sammelplatze sind so anzulegen,
dass weder Ful3ganger- noch der Stra-
Benverkehr gefahrdet oder behindert
werden.

= Die Sammelplatze missen vom Sam-
melfahrzeug so angefahren werden
kénnen, dass das Laden problemlos
maglich ist.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Sammelplatze zum Bereitstellen der Abfélle sind im
offentlichen Raum nicht angedacht, sodass hier-
durch keine Gefahrdung oder Behinderung von Ful3-
gangern oder anderen Verkehrsteilnehmern ent-
steht.

Fir die privaten Grundstiicksflachen gibt es im Be-
bauungsplan und seiner 1. Anderung keine bin-
dende Vorgabe fir die Standorte etwaiger Sammel-
platze, da eine hochbauliche Planung in weiten Tei-
len noch nicht vorlag bzw. vorliegt und bindende
Vorgaben die Mdglichkeiten zur
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Bei der Planung der Zufahrt zu den
Sammelplatzen sind die einschlagigen
Unfallverhitungsvorschriften bzw. Be-
rufsgenossenschafts-Vorschiften, die
im Zusammenhang mit dem Befahren
von StralRen bestehen (DGUV Vor-
schrift 43, 44 ,Millbeseitigung®, DGUV
Information 214-033, DGUV-Re-
geln 114-60170), zu bericksichtigen.

Die Flache des Sammelplatzes ist auf
die Anzahl der zukiinftigen Nutzer und
die zugelassenen Abfallbehalter des
Landkreises fir Rest-, Bio- und Papier-
abfalle sowie Gelbe Tonnen fir Leicht-
verpackungen abzustimmen.

Eine zumutbare Transportentfernung
der Abfallbehélter zum Sammelplatz
sollte nicht Uberschritten werden.

Grundstiicksausnutzung zu sehr einschrénken
kénnten. Die nebenstehenden Ausfihrungen wer-
den jedoch in Ziffer 3 der Bebauungsvorschriften als
Hinweise Gbernommen.

A.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

(Schreiben vom 29.04.2024)

d — FB Baurecht und Denkmalschutz

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

A2.1 Im Vergleich zum Entwurf der friihzeitigen
Beteiligung wurden die Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 auf 0,5
und zur Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0 auf 1,3 reduziert. Damit ergeben sich
deutlich geringere Uberschreitungen der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO, die
im allgemeinen Wohngebiet bei 0,4 (GRZ)
und 1,2 (GFZ) liegen. Die Begrindung
hierzu erscheint schliissig.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.2.2 Nach 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind die
Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
i.S.d. 8§ 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstulck lediglich un-
terbaut wird, bei der Ermittlung der Grund-
flache mitzurechnen. Die Formulierung in
Ziffer 1.2.2 zur Uberschreitung der Grund-
flachenzahl weicht vom Wortlaut der Ver-
ordnung ab und lasst die Garagen nach
8§19 Abs. 4 Satz1 Nr. 1 BauNVO aulZer
Betracht. Es ist nicht zweifelsfrei ersicht-
lich, ob die Gemeinde bewusst eine von
der Verordnung abweichende Regelung
treffen wollte. Die Ermé&chtigung des Sat-
zes 3 erstreckt sich lediglich darauf, die
Grenze der zulassigen Uberschreitungen
abweichend von Satz 2 zu regeln, nicht je-
doch darauf, welche der in § 19 Abs. 4

Dem wird gefolgt.

Der Wortlaut von Ziffer 1.2.2 der Bebauungsvor-
schriften wird mit dem Wortlaut des Gesetzestextes
in Einklang gebracht und durch die ,Garagen® er-
ganzt.
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Satz 1 genannten Anlagen mitzurechnen
sind. Wir bitten daher um nochmalige
Uberprifung und ggfs. Umformulierung.

A.2.3 Tiefgaragenzufahrt im WA2 war im Ent-
wurf zur frihzeitigen Beteiligung noch im
Bereich der Castellbergstral’e vorgese-
hen. Die Zufahrt wurde nun in den Siden
der Baufelder 1-3 verlegt und verbindlich
durch entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen (Planzeichen Nr. 6.4 und
textliche Festsetzung Ziffer 1.9) geregelt.
Die dort gelegene Planstral3e wird in den
Ziffern 2 und 3.7 der Begrindung jeweils
als ,Planstralie 2 bezeichnet und sollte
redaktionell an die Bezeichnungen des
rechtswirksamen zeichnerischen Teils des
Bebauungsplans vom 30.06.2021 (,Plan-
stralRe B“) angepasst werden, da die so
bezeichnete Verkehrsflache nicht Gegen-
stand der 1. Anderung ist.

Dem wird gefolgt.

Die Bezeichnung der Planstral3en wird in Einklang
gebracht.

A.2.4 AuBerdem ist in der Abbildung des aktuel-
len Lageplans der Baufelder 1-3 auf
Seite 7 der Begriindung auch ein Eintrag
LI+ D* zu finden. Da dieser jedoch in der
Form nicht in die Festsetzungen tibernom-
men wurde — was rechtlich nicht zulassig
ware — ist hier allenfalls eine redaktionelle

Korrektur wiinschenswert.

Dem wird nicht gefolgt.

Die genannte Darstellung bildet einen Ausschnitt
aus dem Vorentwurf der Hochbauplanung ab und ist
rein informeller Natur. Klar ist, dass bauplanungs-
rechtlich kein Dachgeschoss uber den Eintrag ,D*
festgesetzt werden kann. Zum besseren Verstand-
nis fur die Offentlichkeit wird informell das ,D* fur
Dachgeschoss weiterhin in der Abbildung verblei-
ben, da hierliber klargestellt wird, dass die Gebaude
mit 3 Vollgeschossen und einem zuséatzlichen (aus-
gebauten) Dachgeschoss realisiert werden kdnnen.

A.2.5 Im Rahmen der Offenlage sind die nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu veroffentli-
chenden Unterlagen und der Inhalt der Be-
kanntmachung Uber das zentrale Internet-
portal des Landes unter www.uvp-ver-
bund.de zuganglich zu machen (vgl. § 3
Abs. 2 Satz 5 Hs. 2 BauGB). Gleiches gilt
gemal den 88 6a Abs.2, 10a Abs.2

BauGB fir die in Kraft getretene Planung.

Dies wird berlcksichtigt.

Die in Kraft getretene 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Holzweg IV* wird Uber das zentrale Internet-
portal des Landes zuganglich gemacht.

A2.6 Die Begrundung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgiiltigen Planung unter
Berucksichtigung des Abwagungsergeb-

nisses zu bringen.

Dies wird berticksichtigt.

Die Begrundung wird zu gegebener Zeit auf den
Stand der endgiltigen Planung unter Beriicksichti-
gung des Abwégungsergebnisses gebracht.

A.2.7 Wir bitten um weitere Beteiligung am Ver-
fahren und zu gegebener Zeit um Uber-
mittlung einer Ergebnismitteilung zu den
von uns vorgetragenen Anregungen. So-
fern zur Offenlage noch Anregungen oder
Einwendungen eingegangen sind, sollten
die Absender Uber das Ergebnis der Be-
handlung ihrer Anregungen im Rahmen
der Abwagung schriftich  md&glichst

Dies wird berticksichtigt.

Die Beteiligung am Verfahren sowie die Ubersen-
dung der Abwégungsentscheidung des Gemeinde-
rates sowohl an die Untere Baurechtsbehédrde als
auch an die anderen Einwender zeithah nach Sat-
zungsbeschluss werden zugesichert.
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unmittelbar nach dem Satzungsbeschluss
unterrichtet werden.

A.2.8 Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens
um Ubersendung einer ausgefertigten Pa-
pierfassung des Planes. Dabei sollten alle
Bestandteile des Planes ausgefertigt sein,
sofern diese nicht zu einer Urkunde ver-

bunden sind.

Dies wird berucksichtigt.

Die Ubersendung einer ausgefertigten Planfassung
mit den dazugehdrigen Anlagen nach Abschluss
des Verfahrens wird zugesichert.

A.2.9 Eine Mehrfertigung des Planes ist nach
Abschluss auch dem Raumordnungskata-
ster beim Regierungsprasidium Freiburg,
Referat 21, Bissierstral3e 7, D-79114 Frei-
burg i. Br. (z. H. Herrn Dipl.-Geol. Peter

Schneider Tel.: 208-4692) zu Ubersenden.

Dies wird berticksichtigt.

Die Ubersendung einer Mehrfertigung der Planun-
terlagen an das AROK beim RP Freiburg nach Ver-
fahrensabschluss wird zugesichert.

Hinweis zur INSPIRE-Richtlinie

Die Gemeinden sind nach § 6 LGeozZG
(Umsetzung der Richtlinie 2007/2/EG vom
14. Mérz 2007 des Europaischen Parla-
ments und des Rates zur Schaffung einer
Geodateninfrastruktur in der Europai-
schen Gemeinschaft (INSPIRE)) verpflich-
tet, Satzungen nach baurechtlichen Vor-
schriften, die bei den Gemeinden in elekt-
ronischer Form vorliegen, auch als Geoda-
ten bereitzustellen. Fir die Bereitstellung
ist das einheitliche Datenformat ,XPla-
nGML" zu verwenden.

A.2.10

Entsprechend der vertraglichen Vereinba-
rung mit dem Landkreis stellt die Ge-
meinde in der fur die Verarbeitung und
Veroffentlichung eingerichteten Plattform
.BPlan Cloud® folgende Daten zur Verfu-

gung:
a. Eine mit dem 5.0 BW-Profil konforme
XPlanGML Datei (.gml; EPSG

Code: 25832)

Ein transparent hinterlegtes Rasterbild
plus Georeferenzierungsdatei (.png +
-pgw)

Alle zeichnerischen und textlichen
Teile der Satzung als PDF Dokumente
(.pdf)

Eine ausgeflillte Zeile in der Sachda-
tentabelle (.xlIsx)

Fur Satzungen, deren Aufstellungsbe-
schluss vor dem Stichtag 01.08.2021 liegt
(gemafl Rundmail vom 20.01.2022), iber-
nimmt das Landratsamt die Uberfiihrung in
das XPlanGML Format. In diesen Féllen
genigt es, dass die Gemeinde die unter
den Ziffern c. und d. genannten Unterla-

gen auf der Plattform zur Verfiigung stellt.

Dies wird bertiicksichtigt.

Die Planung wird nach Eintritt der Rechtskraft xpla-
nungskonform (XPlan-GML) zusétzlich zu den sons-
tigen Unterlagen im Raster-Umring-Szenario mit
ausgefillter Sachdatentabelle bereitgestellt.
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Die digitale Bereitstellung fur neue bzw.
neu geénderte Satzungen erfolgt nach der
Vereinbarung mit dem Landkreis innerhalb
von drei Monaten nach Rechtswirksamkeit
der Satzung.

Nahere Informationen und Anleitungen zur
INSPIRE-konformen Bereitstellung kon-
nen den mit Rundmail vom 13.07.2021
Ubersendeten Dokumenten (u.a. FAQs
und Ablauf zum Austausch von Bebau-
ungsplandaten) entnommen werden.

A.3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Naturschutz

(Schreiben vom 29.04.2024)

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachge-
setzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kénnen:

Artenschutz

A3.1

Im Zuge der Prifung der artenschutzrecht-
lichen Belange wurde bereits im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans
.Holzweg IV* ein Artenschutzgutachten
(Stand: 07.06.2017) durch das Buro Zur-
mohle erstellt. Aufgrund der 1. Anderung
des Bebauungsplans reichte das Blro
Zurmohle nun eine Artenschutzfachliche
Prifung (Stand: 07.08.2023) ein, die den
Untersuchungsrahmen um die 1. Ande-
rung erganzt.

Hierzu nehmen wir aus Sicht des Natur-
und Landschaftsschutzes wie folgt Stel-
lung:

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.3.2

Im Gutachten vom 07.06.2017 wurde fest-
gestellt, dass der Vorhabenbereich als Ha-
bitat fur verschiedene Vogel- und Fleder-
mausarten und die Zauneidechse dient.
Um ein Eintreten der Verbotstatbestande
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern,
wurden vorgezogene Ausgleichsmalf3nah-
men (CEF- MalBnahmen) festgelegt (Kapi-
tel 6, S. 22 ff, Artenschutzgutachten vom
07.06.2017).

In Kapitel 4 auf S. 7 des Gutachtens vom
07.08.2023 wird das MaRnahmenkonzept
dahingehend ergénzt, dass die durch die
Anderung zusétzlich betroffenen Flachen
vor Baubeginn auf Vorkommen von Zau-
neidechsen zu untersuchen und bei Nach-
weis die in Kapitel 6.2 auf S. 26 des Gut-
achtens vom 07.06.2017 beschriebenen
Vermeidungsmafinahmen durchzufiihren
sind.

Dem wird gefolgt.

Der UNB wird eine Malinahmendokumentation der
umgesetzten MaRnhahmen nachgereicht.
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Die in den Artenschutzgutachten vom
07.06.2017 und vom 07.08.2023 festge-
legten Vermeidungsmafinahmen sind ge-
eignet, auch die Beeintrachtigungen auf-
grund der 1. Anderung auszugleichen.

Die AusgleichsmalBnahmen wurden laut
Gutachten bereits umgesetzt. In Kapitel 3
des Gutachtens vom 07.08.2023 heil3t es
hierzu:

LFlr die ausfiihrliche Mallinahmendoku-
mentation wird auf das MalRhahmenkon-
zept externer CEF-Malinahmen mit Stand
17. Juni 2021 (Anlage 1 zu den Belangen
des Umweltschutzes Bebauungsplan
,Holzweg IV*) verwiesen.*”

Der Verweis auf ein MalRnahmenkonzept
ersetzt keine MalRnahmendokumentation,
die mit Hilfe von Fotos und einer Zustands-
beschreibung fachliche Rickschlisse auf
den Stand der MalRnahmenumsetzung zu-
lasst.

Wir bitten daher um die Nachreichung ei-
ner MalRnahmendokumentation.

A.3.3 Die Unteren Naturschutzbehérde erlangte
Kenntnis davon, dass aufgrund der regel-
magiigen Nutzung der Malnahmenfla-
che E1 durch spielende Kinder die 6kolo-
gische Funktionalitat der Ausgleichsmalf3-
nahme erheblich beeintrachtigt ist. Um de-
ren Wirksamkeit zu gewabhrleisten, regen

wir ein Betretungsverbot an.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Ein Betretungsverbot kann nur durch die Gemeinde
selbst verfugt und durch Kontrollen Uberprift wer-
den, es ist nicht Regelungsbestandteil des Bebau-
ungsplanes bzw. seiner Anderung(en).

Die Gemeinde priift den Nutzen und die Durchfihr-
barkeit eines Betretungsverbotes und begleitender
MaRnahmen.

A.3.4 Zudem wurde auf der MaRnahmenfla-
che E5 entgegen des MalRRnahmenkon-
zeptes, das ein jahrlich wechselseitiges
Mahen mit Abtragen des anfallenden
Mahdgutes vorsieht, die Flache vollstan-
dig gemulcht und das anfallende Mahdgut

nicht abtransportiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde priuft dies und wird zukinftig die
Pflege entsprechend des im Umweltberichtes zum
Ursprungsbebauungsplan dargestellten Maf3nah-
menkonzeptes durchfiihren.

A.3.5 Sofern die vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen gemal dem Maflinahmenkonzept
der Artschutzgutachten (inkl. Anlage 1)
vollumfanglich umgesetzt werden, gehen
wir davon aus, dass ein Eintreten der Ver-
botstatbestdande des 8§44  Abs.1

BNatSchG verhindert werden kann.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Abwagungsvorschlage in den Ziffern A.3.2
bis A.3.4 wird verwiesen.

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:
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AusgleichsmalRnahme

A.3.6

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft wird diesem 1 % der Okokon-
tomafRnahme BD 011 aus dem baurechtli-
chen Okokonto der Gemeinde Ballrech-
ten-Dottingen zugeordnet.

Aus naturschutzfachlicher- und rechtlicher
Sicht bestehen hiergegen keine Ein-
wande.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.3.7

Zur Férderung der Artenvielfalt weisen wir
auf die Homepage https://www.arten-
schutz-am-haus.de/ hin. Zur Forderung
der heimischen Vogel- und Fledermaus-
fauna besteht im Zuge der Baumal3nah-
men die Mdoglichkeit, geeignete Habi-
tatstrukturen in das neue Geb&ude zu in-
tegrieren

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits in Ziffer 3.4.3
der Bebauungsvorschriften zum Ursprungsbebau-
ungsplan enthalten und gilt weiterhin. Eine nochma-
lige Erwéhnung in der Satzung zur 1. Anderung ist
daher obsolet.

A4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(Schreiben vom 29.04.2024)

d — FB Gewerbeaufsicht

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begrindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

A4.1

Die Anregungen der Gewerbeaufsicht aus
der frihzeitigen Beteiligung wurden aufge-
griffen und abgewogen.

Die Gewerbeaufsicht hat keine weiteren
ergdnzenden Anregungen oder Hinweise
vorzutragen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(Schreiben vom 29.04.2024)

d - FB Brand- & Katastrophenschutz

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

AS5.1

Die Léschwasserversorgung wird entspre-
chend dem Arbeitsblatt W405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (8 3 FwG, § 2
Abs. 5 LBOAVO) festgelegt.

Bei dem bestehenden WA2 und dem neu
festgesetzten WA3 mit einer GFZ von 1,2
und 1,3, ist eine Loschwasserversorgung
von mind. 96 m3/Stunde Uber einen Zeit-
raum von 2 Stunden sicherzustellen.
Hierzu kdnnen alle Entnahmestellen in ei-
nem Umkreis von 300 m mit einbezogen
werden.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die
Entnahme von Wasser jederzeit leicht
moglich ist. Als Grundlage sind die

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind bereits in Ziffer 3.8.4
der Bebauungsvorschriften zum Ursprungsbebau-
ungsplan enthalten und gelten weiterhin. Eine noch-
malige Erwéhnung in der Satzung zur 1. Anderung
ist daher obsolet.
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DVGW-Arbeitsblatter W331 und W400 zu
beachten.

Fur Geb&aude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhan-
gigkeit der Gebaudehodhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrt und Aufstellflachen fiir Rettungs-
geréate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV-Feuerwehrflachen auszu-
fuhren.

A.5.2 Bei der Planung von Grunflachen und Be-
wuchs ist dauerhaft sicherzustellen, dass
sich zwischen anzuleiternden Rettungs-
wegen und den Aufstellflachen fir den
Einsatz von Rettungsgeraten der Feuer-
wehr keine erschwerenden Hindernisse
wie Baume, Bische, Wasserflachen etc.

befinden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Ziffer 3.8.4 der Bebauungsvorschriften wird entspre-
chend ergénzt.

A.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

(Schreiben vom 29.04.2024)

d - FB Landwirtschaft

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begrindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

A.6.1 Durch die 1. Anderung eines Teilbereichs
Uber 0,45 ha des Bebauungsplans Holz-
weg IV werden keine landwirtschaftlichen
Belange direkt berthrt. Die Ersatzpflan-
zungen koénnen innerhalb des Plangebiets

umgesetzt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.6.2  Das Kompensationsdefizit tiber 3.161 OP
(1.357 OK SG Arten Biotope, 1.804 OP
SG Boden) kann vollstandig mit der An-
lage von Trockenmauern (E1) aus dem
gemeindlichen  Okokonto  auf den
Flste. 1787, 1788, 1789 und 1890 auf der
Gemarkung Ballrechten ausgeglichen

werden.

Wir gehen davon aus, dass vor der Sanie-
rung/Neuanlage der Trockenmauern mit
den angrenzenden Bewirtschaftern eine
Absprache erfolgt ist.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Sanierung bzw. Neuanlage der Trockenmauern
ist in Absprache mit den angrenzenden Bewirtschaf-
tern erfolgt.

A.6.3 Sollten sich im weiteren Planungsverlauf
Anderungen bzgl. dieser externen Kom-
pensationsmal3nahmen ergeben, gelten
§ 15 (3) BNatSchG (Berticksichtigung ag-
rarstruktureller Belange) und § 15 (6)
NatSchG (frihzeitige Einbindung der zu-
standigen Landwirtschaftsbehdrde bei In-

anspruchnahme landwirtschaftlicher

Dies wird im Falle einer Anderung der externen
KompensationsmalRnahmen und/oder -flachen be-
ricksichtigt und die zustdndige Landwirtschaftsbe-
hdrde friihzeitig eingebunden.
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Flachen). Insbesondere die zusatzliche In-
anspruchnahme hochwertiger landwirt-
schaftlicher Produktionsflachen ist zu ver-
meiden.

A7
Landkreis als Stralenbaulasttrager
(Schreiben vom 29.04.2024)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Untere Stralenverkehrsbehdrde und

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachge-
setzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht dberwunden werden kénnen:

A7.1 Grundsatzlich bestehen gegen die Vergro-
Berung der Baufenster keine Einwande.
Aufgrund der Lage des Baugebietes au-
Rerhalb des stralBenrechtlichen Erschlie-
Bungsbereichs, vgl. Abs. 1 Strallengesetz
(StrG BW), sind die Abstande zur Alfred-
Loffler-StraRe (K4941) jedoch beizubehal-
ten. Hiervon betroffen ist das Grundstiick
Flst.-Nr. 3042 der Gemarkung Dottingen.
Es wird darauf hingewiesen, dass Mal3ket-
ten bzgl. des Abstandes zur Kreisstralie
nicht im Plan enthalten sind. Aus der vo-
rangegangenen Planung zum urspringli-
chen Bebauungsplan ,Holzweg IV" wird
jedoch davon ausgegangen, dass der Min-
destabstand von 15 Metern zum Fahr-
bahnrand bisher eingehalten wurde.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
Gemeint ist hier wohl das Grundstiick Flst.-Nr. 3942.

Die Hauptbaukorper haben nach wie vor einen Ab-
stand von im Mittel 15,0 m zum Fahrbahnrand der
K4941. Lediglich untergeordnete Bauteile wie Ter-
rassen, Balkone und Austritte kdnnen in untergeord-
neter Form auch ndher am Fahrbahnrand liegen, un-
terschreiten dabei jedoch einen Mindestabstand von
12,0 m nicht. Da sich das Plangebiet derzeit in Auf-
siedlung befindet und mittel- bis langfristig eine wei-
tere Baugebietsentwicklung in Richtung Stiden bzw.
Sudosten erfolgen soll, wird der vorliegende Planbe-
reich zukinftig innerhalb des stra3enrechtlichen Er-
schlieBungsbereiches liegen, sodass aus Sicht der
Gemeinde der Abstand der untergeordneten Bau-
teile auf ein angemessenes Maf3 (12,0 m) reduziert
werden kann. Dies auch vor dem Hintergrund, dass
beidseits der K4941 in Teilen die umliegenden Be-
standsgebéaude ebenfalls einen geringeren Abstand
als 15,0 m zum Fahrbahnrand haben und somit eine
Vorpragung vorhanden ist, die eine Reduzierung
des Freihaltebereiches zumindest fir untergeord-
nete Bauteile begriindet.

A7.2 Bei der Verschiebung einzelner Baum-
standorte ist auf die Einhaltung der freizu-
haltenden Sichtdreiecke zu achten. Hierzu
verweisen wir auf die dafur mafigebenden
»Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstra-

Ren (RaSt06)“.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Verschiebung der Baumstandorte erfolgt nur un-
tergeordnet und in einem minimalen Umfang im
WAZ2. Von der Beeintrachtigung des Sichtdreieckes
zur CastellbergstralRe hin wird nicht ausgegangen.

A.7.3 Ebenso ist darauf zu achten, dass die
Stral3en-Lichtraumprofile bei den Baum-

pflanzungen eingehalten werden.

Dies wird berticksichtigt.

Die StraRenlichtraumprofile werden eingehalten.

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

A.7.4 Laut ziffer 3.7 der Begrindung (,Ver-
kehrsflachen und Einfahrtsbereiche®) sol-
len die drei neu gebildeten Grundstiicke
im WA2 zu einem Gesamtgrundsttck ver-
einigt werden. Unter anderem wird hier-

durch die Anlage einer durchgangigen

Dem wird gefolgt.

Gemeint ist, dass die Zufahrt zum Gebiet und zur
Tiefgarage im WA2 von der Alfred-Loffler-Stralle
aus kommend Uber die Zufahrt von PlanstralRe B er-
folgt. Dies wird in Ziffer 3.7 der Begrindung
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Tiefgarage ermdglicht, welche nach den
Angaben in der Begriindung eine Zu- und
Abfahrt Uber die Alfred-Loffler-StraRe und
die Planstralle 2 im Siden erhalten soll.
Hier scheint zum einen ein Schreibfehler
passiert zu sein, denn das Plangebiet
WA2 grenzt nicht an die Alfred-Loffler-
Stral3e, so dass hier keine Zufahrt zu einer
Tiefgarage erfolgen kann. Vielmehr wird
das WAZ2 von der CastellbergstralRe sowie
der Planstral3e B erschlossen.

Des Weiteren ist im Plan lediglich beim
Grundstlck Fist. Nr. 3928 ein Einfahrtsbe-
reich mit einer Breite von 5,0 m gekenn-
zeichnet, so dass die Zu- und Abfahrt zur
Tiefgarage nur von der Planstrale B er-
folgt. Die Erlauterungen unter Ziffer 3.7
sind deshalb nicht ganz eindeutig.

nochmals klarstellend umformuliert. Planstrale 2
wird durch Planstral3e B — analog zur Bezeichnung
im Ursprungsbebauungsplan — ersetzt.

A.8 Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9

(Schreiben vom 12.04.2024)

Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

A.8.1 Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige
Stellungnahme mit dem  Aktenzei-
chen 2511//23-03560 vom 24.08.2024
sind von unserer Seite zum offengelegten
Planvorhaben keine weiteren Hinweise

oder Anregungen vorzubringen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung
von Geologie-Daten nach Geologiedaten-
gesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die
daraus gewonnenen Daten besteht nach
den Bestimmungen des Geologiedatenge-
setzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht
gegenuber dem LGRB. Weitere Informati-
onen hierzu stehen Ihnen im LGRB An-
zeigeportal zur Verfigung.

A.8.2

Weitere Informationsquellen des LGRB im
Internet

Die lokalen geologischen Untergrundver-
héaltnisse sowie weitere raumbezogene In-
formationen kénnen der LGRB-Homepage
enthommen werden. Bitte nutzen Sie
hierzu auch den LGRB-Kartenviewer so-
wie LGRB Wissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles
Merkblatt fur Planungstraqer.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind bereits in Ziffer 3.6
der Bebauungsvorschriften zum Ursprungsbebau-
ungsplan enthalten und gelten weiterhin. Eine noch-
malige Erwéhnung in der Satzung zur 1. Anderung
ist daher obsolet.
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(Schreiben vom 24.08.2023)

Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Geotechnik

A.8.3 Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hoérungsverfahren als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet
ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgut-
achten, Baugrundgutachten oder geotech-
nischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungs-
bereich des gutachtenden Ingenieurbiros.
Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung
vorausgesetzt, wird andernfalls die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen Hin-
weise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grund-
lage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Verbreitungsbereich von Léss und
Losssedimenten mit im Detail nicht be-
kannter Machtigkeit. Diese Uberlagern ver-
mutlich das im tieferen Untergrund anste-
hende Festgestein der Pechelbronn-For-
mation.

Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen  Verwitterungsbo-
dens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind bereits in Ziffer 3.6
der Bebauungsvorschriften zum Ursprungsbebau-
ungsplan enthalten und gelten weiterhin. Eine noch-
malige Erwahnung in der Satzung zur 1. Anderung
ist daher obsolet.

Boden

A8.4 Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise oder Anregungen

vorzutragen.

Generell der Hinweis, dass nach §2
Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetz (LBodSchAG) bei geplanten
Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht
baulich veradnderte oder unbebaute Fla-
chen von mehr als 0,5 Hektar einwirken
werden, ein Bodenschutzkonzept zur Ge-
wahrleistung des sparsamen, schonenden

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBungsmalRnahmen fur das Baugebiet
LHolzweg IV* sind bereits voll umfénglich erfolgt und
das Baugebiet befindet sich derzeit in Aufsiedlung.
Die Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes hat
sich daher Gberholt.
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und haushélterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorha-
bensplanung bzw. -durchfihrung zu er-
stellen ist. Eine Erstellung des Boden-
schutzkonzepts nach DIN 19639 wird drin-
gend empfohlen

Mineralische Rohstoffe

A.8.5

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Grundwasser

A.8.6

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
horungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Priafung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt.

Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeolo-
gisches Ubersichtsgutachten, Detailgut-
achten oder hydrogeologischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aus-
sagen im Verantwortungsbereich des gut-
achtenden Ingenieurbiros.

Die hydrogeologischen und geothermi-
schen Untergrundverhéltnisse konnen
dem Hydrogeologischen Kartenwerk des
LGRB (1:50 000) (LGRB-Kartenviewer
http://maps.lgrb-bw.de/?view=Ilgrb_geola
hyd) und LGRBwissen https://Igrbwis-
sen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowie dem
Informationssystem  ,Oberflaéchennahe
Geothemnie" (ISONG, http://isong.lgrb-
bw.de/) enthommen werden.

Die Geodaten zu rechtskraftig festgesetz-
ten, fachtechnisch abgegrenzten, geplan-
ten und im Verfahren befindlichen Was-
serschutzgebieten werden von den unte-
ren Wasserbehorden der Stadt- und Land-
kreise vorgehalten. Das Plangebiet liegt
nach Kenntnis des LGRB innerhalb des
Heilquellenschutzgebiets (hier Zone 1) fur
die Fassung ,Thermalquelle IV Bad Kro-
zingen" (HQS Nr.: 315025).

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbei-
tung des LGRB zu hydrogeologischen
Themen statt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die bereits in Ziffer 3.6 der Bebauungsvorschriften
zum Ursprungsbebauungsplan enthaltenen Hin-
weise sind ausreichend und gelten weiterhin. Eine
nochmalige Erwadhnung oder Ergadnzung in der Sat-
zung zur 1. Anderung ist daher obsolet.

Bergbau

A.8.7

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen
Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Altbergbau oder kiinstlich geschaffenen
Althohlrdumen (bspw. Stollen, Bunker, un-
terirdische Keller) betroffen.

Geotopschutz

A.8.8 Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes

nicht tangiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Allgemeine Hinweise

A.8.9 Die lokalen geologischen Untergrundver-
haltnisse kbnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht liber
die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (https://www.lgrb-

bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse https://lgrb-bw.de/geotour-
ismus/geotope (Anwendung LGRB-Map-
server Geotop-Kataster) abgerufen wer-
den kann.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind bereits in Ziffer 3.6
der Bebauungsvorschriften zum Ursprungsbebau-
ungsplan enthalten und gelten weiterhin. Eine noch-
malige Erwéhnung in der Satzung zur 1. Anderung
ist daher obsolet.

A.9
(Schreiben vom 24.05.2024)

Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fuir Denkmalpflege

A9.1 In der Abwagung der Stellungnahmen aus
der  frihzeitigen Beteiligung  vom
14.03.2024 werden auf S. 17 ff. die Ein-
wendungen des Landesamtes fur Denk-
malpflege zwar zur Kenntnis genommen,
allerdings wird auf den Hinweis, dass die
BaumalRnahmen mit der Denkmalpflege

abzustimmen sind, verzichtet.

Dem widersprechen wir aufs Ent-

schiedenste!

Dem wird gefolgt.

Die nachrichtliche Ubernahme in Ziffer 4 der gean-
derten bzw. erganzten Bebauungsvorschriften wird
gemal der Formulierungen aus der Stellungnahme
des Landesdenkmalamtes vom 14.03.2024 erganzt.

A.9.2 Die Feststellung der Denkmaleigenschaft
und der Denkmalumgang ist eine hoheitli-
che Aufgabe, die dem LAD obliegt und
nicht durch Dritte Ubernommen werden
kann. Unsere fachliche und denkmalrecht-
liche Auffassung ist in der STN vom
16.08.2023 eindeutig niedergelegt und wir
bestehen darauf diese Auflagen in die Ab-
wagung der Stellungnahmen aus der frih-
zeitigen Beteiligung unverandert zu Uber-
nehmen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

(Schreiben vom 16.08.2023)

Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fur Denkmalpflege

Darstellung des Schutzgutes

A.9.3 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
greift im Nordosten auf den nordwestli-
chen Bereich eines archéologischen Kul-

turdenkmals gem. § 2 DSchG BW aus

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme in § 3, Zif-
fer 4 des Satzungstextes zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften.
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(Listen-Nr. 4, s. Karte). In den betreffen-
den Fldchen im Gewann ,Am Holzweg"
wurden Anfang des letzten Jahrhunderts
mehrere Graber sowie Bebauungsreste
unbekannter Zeitstellung beobachtet.

Darlegung der konservatorischen Ziel-
setzung, weiteres Vorgehen

A.9.4 Das Landesamt fur Denkmalpflege ist an
den einzelnen Bauvorhaben im Genehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu

beteiligen.

An der Erhaltung archéologischer Kultur-
denkmale besteht grundséatzlich ein 6ffent-
liches Interesse.

Sollte an den Planungen in der vorliegen-
den Form festgehalten werden, regen wir
Folgendes an:

Um allseitige Planungssicherheit zu ge-
wabhrleisten und spatere Bauverzdgerun-
gen zu vermeiden, sollten frihzeitig im
Vorfeld etwaiger BaumafRnahmen archéo-
logische Voruntersuchungen (Sondierun-
gen) durch eine auf Kosten des Vorhaben-
tragers zu beauftragende Grabungsfirma
durchgefiihrt werden.

Hierzu ist eine Besprechung der beteilig-
ten Partner (Bautrager/Bauherr, Denkmal-
pflege und ausfihrende Baufirmen) not-
wendig.

Zweck der archaologischen Voruntersu-
chungen ist es, festzustellen, ob bzw. in
welchem Umfang es nachfolgender Ret-
tungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das
Landesamt fir Denkmalpflege ggf. den
Abschluss einer offentlich-rechtlichen Ver-
einbarung zu den Rahmenbedingungen
an.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im
Falle notwendiger Rettungsgrabungen die
Bergung und Dokumentation der Kultur-
denkmale ggf. mehrere  Wochen in

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBungsmafRnahmen fir das Baugebiet
,Holzweg IV* sind bereits voll umfanglich erfolgt und
das Baugebiet befindet sich derzeit in Aufsiedlung.
Wahrend der ErschlieBungsarbeiten wurden keine
Funde gemacht. Von einem Hinweis auf die mit dem
Landesdenkmalamt abzustimmenden archéologi-
schen Voruntersuchungen auf den privaten Bau-
grundstticken wird verzichtet, da dies in der Menge
und der unterschiedlichen Bauzeitpunkte nicht prak-
tikabel erscheint.

Die allgemeinen Hinweise zu § 20 und § 27 DSchG
sind bereits in Ziffer 3.1 der Bebauungsvorschriften
zum Ursprungsbebauungsplan enthalten und gelten
weiterhin. Eine nochmalige Erwéhnung in der Sat-
zung zur 1. Anderung ist daher obsolet.
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Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentrager finanziert werden muss.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der
Bestimmungen der §8 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung
von BaumaRnahmen arch&aologische
Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR §20 DSchG Denkmalbe-
horde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkdr-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Fir
weitere Informationen und Terminabspra-
chen wenden Sie sich bitte an das Landes-
amt fur Denkmalpflege, Marcel EI-Kassem
oder Dr. Bertram Jenisch (Tel. 0761 / 208-
3570).

A.10

Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 23.04.2024)

A.10.1

Die Bebauungsplananderung sieht eine
Nachverdichtung aufgrund konkreter Pla-
nungen fir mehrgeschossigen Woh-
nungsbau vor.

Die bessere Ausnutzung des knappen
Baulandes sowie die Errichtung einer Pfle-
gewohngemeinschaft wird begrifit.

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen
keine Einwendungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A1l

Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein

(Schreiben vom 17.04.2024)

All1

Wir bedanken uns dafir, dass unsere An-
regungen aufgenommen wurden.

Von Seiten der IHK Sudlicher Oberrhein
wird die Planung der Gemeinde ohne Ein-
schréankung begruf3t.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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A.12

Badischer Landwirtschaftlicher Hauptverband e.V.

(Schreiben vom 06.05.2024)

Al2.1

Wir haben keine Einwande in Bezug auf
das Projekt ,Offenlage 1. BPLA ,Holz-
weg V¥, Gemeinde Ballrechten-Dottin-
gen“ (siehe Betreff).

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.12.2

Selbstverstandlich bitten wir um einen
schonenden Umgang mit landwirtschaftli-
chen Nutzflachen vor Ort und die Vermei-
dung von Stérungen der wirtschaftlichen
Tatigkeiten ansassiger und angrenzender
Landbewirtschafter:

= Versehentliche Aufschittung, bzw. La-
gerungen von Erdaushub auf den be-
wirtschafteten landwirtschaftlichen Fla-
chen vor Ort sind unbedingt zu vermei-
den.

=  Wir bitten darum, stets die Abstandre-
geln in Bezug auf Aufschittungen,
Pflanzungen und anderen mdglichen
Bebauungen im Sinne des Nachbar-
rechts einzuhalten, damit die Landwirte
vor Ort ohne Einschrankungen lhrer
Tatigkeit auf angrenzenden Nutzfla-
chen nachgehen kénnen; dies impli-
ziert auch mogliche Verschattungen
oder Eintrdge von Fremdmaterial (ins-
besondere in der Erntezeit). Dies sollte
sowohl wahrend als auch nach dem
Bauprojekt stets gewéhrleistet sein.

= Die von angrenzenden Landwirten zur
Bewirtschaftung Ihrer Flachen benétig-
ten Wirtschaftswege sind stets freizu-
halten. Fur den Fall, dass diese Wirt-
schaftswege im Rahmen der Projek-
tumsetzung kurzfristig blockiert werden
mussten, muss eine Absprache mit den
entsprechenden Landwirten, bevor die
Maflnahme durchgefiihrt wird, erfol-
gen. In dieser Absprache ist der ge-
naue Zeitrahmen fur die vorlberge-
hende Inanspruchnahme des Wirt-
schaftsweges zu klaren und dann auch
einzuhalten, damit der Landwirt Pla-
nungssicherheit hat. Die Verfugbarkeit
der Wirtschaftswege flir den Landwirt
sollte stets Vorrang haben, insbeson-
dere in der Erntezeit.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgetragenen Punkte sind nicht Bestandteil der
Bauleitplanung und kdnnen nicht Uber diese gere-
gelt werden.

A.13

naturenergie netze GmbH
(Schreiben vom 27.03.2024)

A.13.1

Gegen die 1. Anderung des Bebauungs-
plans “Holzweg IV auf den Flursticken

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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3928, 3929, 3930 und 3942 haben wir
keine Einwande.

A.13.2

Jedoch verlaufen auf dem Baugebiet be-
reits mehrere unterirdische NS-Leitungen
von uns.

Diese werden weiterhin bendtigt.

Bitte bertcksichtigen Sie das bei der Bau-
planung und sprechen Sie eventuelle An-
passungen und Provisorien rechtzeitig mit
uns ab.

Eine entsprechende Planauskunft erhal-
ten Sie online Uber folgenden Link:
https://planservice.regiodata-service.de

Dies wird im Zuge der Hochbauplanung und Bau-
ausfuihrung berlcksichtigt.

A.13.3

Bitte nehmen Sie vor Baubeginn Kontakt
auf mit unserem Betriebsstutzpunkt in
Schallstadt. Ansprechpartner ist Uwe
Hassler.

Sie erreichen ihn unter der Telefonnum-
mer: 07664/402859-6127 oder per Mail
an: Betrieb.Schallstadt@naturenerqgie-
netze.de.

Wir gehen davon aus, dass das Vorhaben
so durchgefuhrt wird, dass die Leitungen
sowohl wahrend der Durchfiihrung des
Vorhabens wie auch danach — im Betrieb
stérungsfrei weiter betrieben werden.

Dies wird im Zuge der Hochbauplanung und Bau-
ausfuihrung berlcksichtigt.

B

KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENT-

LICHER BELANGE

B.1

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Gesundheitsschutz

(Schreiben vom 29.04.2024)

B.2

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Umweltrecht / Wasser & Boden

(Schreiben vom 29.04.2024)

B.3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Bodenschutz

(Schreiben vom 29.04.2024)

B.4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Altlasten

(Schreiben vom 29.04.2024)

B.5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Wasserversorgung/Grundwasserschutz

(Schreiben vom 29.04.2024)

B.6

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Abwasserbeseitigung/Regenwasserbe-

handlung
(Schreiben vom 29.04.2024)

B.7

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Oberflachengewéasser/Gewéasserdkolo-

gie/Hochwasserschutz/Starkregen
(Schreiben vom 29.04.2024)
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B.8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Vermessung & Geoinformation
(Schreiben vom 29.04.2024)
B.9 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Forst
(Schreiben vom 29.04.2024)
B.10 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Wirtschaft & Klima
(Schreiben vom 29.04.2024)
B.11 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB Flurneuordnung
(Schreiben vom 29.04.2024)
B.12 Regierungsprasidium — Abteilung 4 — Mobilitat, Verkehr, Strafl3en
(Schreiben vom 24.04.2024)
B.13 badenovaNETZE GmbH
(Schreiben vom 08.04.2024)
B.14 Vodafone GmbH
(Schreiben vom 02.05.2024)
B.15 Amprion GmbH
(Schreiben vom 04.04.2024)
B.16 Regierungsprasidium — Ref. 21 Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz
B.17 Regierungsprasidium — Abt. 4 Verkehr
B.18 Regierungsprasidium — Ref. 54.1-4 Industrie und Gewerbe
B.19 Regierungspréasidium — Abt. 5 Umwelt
B.20 Handwerkskammer Freiburg
B.21 Deutsche Telekom Technik GmbH
B.22 Polizeiprasidium Freiburg
B.23 Abwasserverband Sulzbach
B.24 Zweckverband Gruppenwasserversorgung Sulzbachtal
B.25 BUND e.V.
B.26 NaBu Bezirksverband Sudbaden
B.27 SWEG Sudwestdeutsche Verkehrs AG
B.28 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen und Esch-
bach
B.29 Stadt Heitersheim
B.30 Stadt Sulzburg
B.31 Gemeinde Buggingen
C PRIVATE STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT
Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
C.1 Person 1
(Schreiben vom 04.05.2024)
C.l1 Wir, xx, erlauben uns zu der vorliegenden | Dies wird zur Kenntnis genommen.
1. Anderung des Bebauungsplans
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,=Holzweg IV* der Gemarkung Dottingen
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen fol-
gende

Einwendungen

vorzutragen.

Einfuhrung

C.1.2 Wir haben am 19.09.2022 ein Baugrund-
stuck, Flstnr. 3931 Gemarkung Dottingen
CastellbergstraBe mit 342 m’, erworben.
Hierfir wurde ein Kaufpreis in Héhe von
EUR xx an die Gemeinde Ballrechten-Dot-

tingen bezahlt.

Bei Kauf und fir die Kaufpreisentschei-
dung war der damals glltige Bebauungs-
plan mit Stand vom 17.06.2021 kaufent-
scheidend.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

C.13 Das Neubaugebiet war als allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausge-

wiesen.

Dort wurde aufgeflihrt, dass das neue
Plangebiet durch die umliegenden Ge-
baude bereits eine gewisse Vorpragung
hat und durch eine nun erfolgte sensible
und ortstypische Abrundung der Sied-
lungsstruktur bilden soll.

Das Gebiet soll durch Einzel-, Doppel- und
Mehrfamilienhduser angemessen er-
schlossen werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans sieht keine
Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
vor. Es ist weiterhin ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sah auch
bisher vor, dass im Plangebiet nicht nur Wohnge-
baude mit begrenzten Wohneinheiten (abhangig
von der Grundstlicksflache), sondern auch Hauser
mit mehreren und in der Zahl nicht ausdriicklich be-
schrankten Wohneinheiten entstehen sollen. Ge-
schosswohnungsbauten sollen insbesondere im
zentralen Teil des Plangebietes erméglicht werden
(vgl. Seite 9 der Begriindung des Bebauungsplans
,Holzweg IV* vom 17.06.2021).

Cl14 So wurde in dem damaligen, bei Kauf gil-
tigen Bebauungsplan, eine maximale 3-
geschossige Bebauung von Wohngebau-

den vorgesehen.

Da maximal zwei Gebaude in 3-geschos-
siger Bauweise an der Alfred-Loffler-
Stral3e vorgesehen waren, wurden keine
nachteiligen stadtebaulichen Entwicklun-
gen beflrrchtet. Hierbei war eine maximale
Traufhohe von 11,5 m fir die Geschol3-
wohnungsbauten mit 3 Vollgeschossen
als maximale Bebauung vorgesehen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse bleibt unver-
andert. Zur effizienteren Ausnutzbarkeit der Grund-
sticke im WA3 und zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden werden im WAS3 jedoch die Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Flache und zur Hohe
baulicher Anlagen angepasst. Zur Erméglichung ei-
nes vierten Geschosses, das kein Vollgeschoss sein
darf, werden die Traufhéhe um 0,5 m und die Ge-
baudehthe um 1,0 m angehoben. Das bislang zu-
lassige Maf der baulichen Nutzung wird dadurch
nicht in unangemessener Weise uberschritten.

C.15 Zugleich war damals bei den Geschoss-
wohnungsbauten die Mdglichkeit zur ober-

irdischen Parkplatzschaffung vorgesehen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Dies bleibt unveréndert. Es sind auch weiterhin
oberirdische Parkplatze im Bereich der Geschoss-
wohnungsbauten festgesetzt und zuldssig.

C.16 Gemal des damals gultigen Bebauungs-
plans mit Stand vom 17.06.2021 ist ,Die
ErschlieBung des Plangebietes von Nor-

den Uber die Castellbergstrale und von

Dies wird zur Kenntnis genommen.

An der ErschlieRung des Plangebietes andert sich
bezogen auf den Ursprungsbebauungsplan nichts.
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Siden Uber eine neu zu erstellende Ver-
bindung an die Alfred-Loffler-Stral3e vor-
gesehen".

C.1.7 Somit waren fur uns als Einspruchsfihrer
genau diese Vorgaben, dass die gegen-
Uber liegenden Geschossbauten abge-
rickt sind und eine maximale Hohe von
11,5 m bei 3 Vollgeschossen haben, fir

die Kaufentscheidung ausschlaggebend.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Erweiterung der Bebauungsmoglichkeiten im
WA3 dienen dem Ziel der Gemeinde zur Verdich-
tung und zum Bodensparen und sollen die geplante
Bebauung und Nutzung erméglichen.

Cc.1.8 Zudem war vorgesehen, dass Erker, Bal-
kone usw. nur innerhalb des Baufensters

zulassig sind.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die zusatzlich ausgewiesenen Zonen bzw. Baufens-
ter fir Terrassen, Balkone und Nebenanlagen ge-
hen auf die aktuellen Planungen zur Bebauung der
Grundstiicke im WA2 und WA3 zuriick. Diese zu-
satzlichen Nutzungsmdglichkeiten werden als stad-
tebaulich vertraglich erachtet. Im Einzelnen wird auf
Ziffer 3.4 der Begrindung verwiesen.

C.1.9 Zugleich war bei den Geschosswohnbau-
ten vorgesehen, dass zwar keine Festset-
zung der jeweiligen Wohneinheiten erfolgt,
diese jedoch zur dorflichen Struktur pas-
sen missen und auf dem Grundsttick her-

zustellende Stellplatze beschrankt sind.
Tiefgaragen waren nicht vorgesehen.
Stellplatze waren wie folgt angesetzt:

Bei Wohnungen unter 35 m2 Wohnflache
1 Stellplatz und fur Einheiten Uber 45 m2
Wohnflache 2 Stellplatze.

In der 1. Anderung vom 14.03.2024 sollen
die bisherigen Festsetzungen massiv zu
Lasten unseres Grundsticks erweitert
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen sollen der Realisierung von Ge-
schosswohnungsbau und damit insbesondere den
Wohnbedirfnissen der Bevélkerung dienen. Die
Planung halt sich weiterhin in einem stadtebaulich
vertraglichen Rahmen. Es handelt sich um eine mo-
derate Verdichtung, da insbesondere in der ndheren
Umgebung auch bereits einige Geschosswoh-
nungsbauten entstanden sind. Gerade durch Ge-
schosswohnungsbauten kann flachensparend und
preisgedampft Wohnraum generiert werden.

Der Stellplatzschlissel wird lediglich fur das WAS3
auf 1,0 Stellplatze je Wohneinheit festgelegt, nicht
so fur das sonstige Plangebiet (WA1 und WA?2). Die
Reduktion der pro Wohnung nachzuweisenden Kfz-
Stellplatze auf die nach § 37 Abs. 1 LBO gesetzlich
geforderte Zahl wird in der Begriindung zum Ur-
sprungsbebauungsplan und zur 1. Anderung des-
selben hinreichend erlautert.

C.1.10 Nun sollen die urspriinglichen Baufenster
vergrol3ert werden mit der Folge, dass die
Bebauung naher zusammenrickt, was im
urspringlichen Bebauungsplan gerade

nicht gewiinscht war.

Des Weiteren wird dies mit einer besseren
Ausnutzung der Grundstiicke begriindet.

Dies steht im klaren Widerspruch zum ur-
sprunglichen rechtskréaftigen Bebauungs-
plan.

Ebenfalls kbnnen nun die untergeordneten
Bauteile wie Erker, Balkone, Terrassen
usw. aullerhalb des Baufensters gebaut
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzweg IV*
war Anlass fir den Verkauf von Baugrundstiicken
durch die Gemeinde. Der Bebauungsplan ,Holz-
weg IV wurde aber nicht zum Gegenstand des no-
tariell beurkundeten Kaufvertrages gemacht. Die
Gemeinde ist vertraglich lediglich fur die grundle-
gende Bebaubarkeit des Grundstiickes eingestan-
den. Sonstige Vereinbarungen oder Zusicherungen
der Gemeinde wurden nicht getroffen. Ungeachtet
der vertraglichen Rechtslage steht es der Gemeinde
auch stets offen, ihre planerischen Ziele anzupas-
sen und einen Bebauungsplan zu &ndern. Eine Ge-
meinde darf sich vertraglich auch nicht dazu ver-
pflichten, einen Bebauungsplan nicht zu &ndern (vgl.
§ 1 Abs. 3 Satz 2 Hs. 2 BauGB). Auch die zulassige
Nutzung des Grundstickes der Einwender wird
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Zugleich werden Tiefgaragen entgegen
der ursprunglichen Begrindung zugelas-
sen.

Als Ausgleich aufgrund geanderter Markt-
lage soll nun eine verdichtete Bebauung
zulassig sein.

Der Verkauf der Grundstiicke im Neubau-
gebiet ,Holzweg IV* in Ballrechten-Dottin-
gen fand unter Vorlage und Kenntnis des
urspringlichen Bebauungsplanes statt.
Entsprechend wurde notariell beglaubigt.
Der Grundstiickskauf, die Abwicklung und
die Planung unseres betroffenen Grund-
stuckes fanden vertraglich dementspre-
chend unter anderen Voraussetzungen
statt. Zudem richtete sich die damalige
Grundstickswahl nach dem urspringli-
chen Bauplan, bei welchem nicht von ei-
ner plétzlichen Anderung auszugehen
war. Daher wurde die gesamte Planung
unseres Gebaudes am urspringlichen
Plan ausgerichtet.

Wir haben das Grundstick in dem Ver-
trauen gekauft, dass gerade keine verdich-
tete Bebauung zulassig ist, wie im damals
glltigen und rechtskréaftigen Bebauungs-
plan festgehalten.

Insoweit liegt hier ein klarer Verstol3 gegen
den Vertrauensschutz vor, da zwischen
Kauf und neuer Situation gerade einmal
etwas mehr als 1 Jahr vergangen ist.

nicht geandert, sodass die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes keine Entschadigungsanspriche o. &.
auslost. Die Plananderung hat nur eine Anderung
der zulassigen Nutzung der Grundsticke im WA2
und WAS3 zur Folge.

C.1.11 Es soll auf dem neu gebildeten Baufeld
3928, 3929, 3930 wie folgt die Bebauung

geandert werden:

= Erweiterung des Baufensters mit der
Folge eines Heranrickens an das
Grundsttick von uns

= Verschiebung der Stellplatzzonen

= Festsetzung einer Tiefgarage fir alle
3 Gebaudekomplexe mit Festsetzung
der TG-Zufahrt direkt an unsere Grund-
stlicksgrenze.

Fur das Baufeld 3942 westlich der Plan-
stral3e B, welches in der Begriindung vom
14.03.2024 als Flurstick Nr. ,,3932” (dies
ist jedoch das Doppelhaus Grundstiick un-
seres Nachbars) betitelt wurde, sollen fol-
gende Anderungen zulassig sein:

= Ebenfalls Erweiterung des Baufensters
mit der Folge, dass die Bebauung noch
naher an unser Grundstiick heranrickt,
mit Balkonen bis an die Stralenkante

Die Bezeichnung des Flurstiickes wird in Nr. 3942
korrigiert.

Soweit die Einwender die Anderungen gegeniiber
dem Ursprungsbebauungsplan zusammenfassen,
ist auf Folgendes hinzuweisen: Der Anderung des
Bebauungsplanes liegt gerade zugrunde, dass sich
die stadtebauliche Konzeption der Gemeinde zu-
mindest flr Teilbereiche des Plangebietes geandert
hat. Die Gemeinde verhalt sich daher nicht wider-
spriichlich, sondern folgt mit der Anderung geander-
ten stadtebaulichen Vorstellungen.
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= Abstand zu unserem Grundstlick ist
nur noch die StralRenbreite

= GRZvon 0,4 auf 0,5 sowie der GFZ von
1,2 auf 1,3

= Die Gebaudehdéhe nun um ca. 1 m er-
hoht

= Erweiterung der Stellplatzzone um
4 Stellplatze und Anderung des Stell-
platzschlussels auf generell 1 Stell-
platz je Wohneinheit

= Demenzwohngruppe im EG

= 2-4 Zimmerwohnungen von 40-90 m2
Wohnflache fir sozial schwacher ge-
stellte Menschen

Die Obergeschosse werden mit 24 Woh-
nungen geplant.

Auch wenn hier die Stellplatze auf generell
1 Stellplatz reduziert werden, bedeutet
dies nicht, dass weniger Autos je Einheit
vorhanden sind, sondern, dass die Ubrigen
mehr als 24 Pkws auf der StralRe abge-
stellt werden mit allen damit verbundenen
negativen Folgen fir die Bewohner.
Grundsatzlich liegt sogar eine Abwei-
chung vom Orientierungswert der GRZ
und GFZ vor.

Zudem werden Parkplatze in der Tiefga-
rage der WA2 auch fur die notwendigen
Stellplatze der WA3 untergebracht.

Dies bedeutet, dass die Tiefgarage, wel-
che sich direkt an der Grundstiicksgrenze
unseres Grundstiicks befindet, nicht nur
von den dortigen Bewohnern angesteuert
wird, sondern auch von der anderen Grol3-
geschossbebauung mit Gber 24 Einheiten
und Demenzabteilung.

Somit ist hier von einem sehr hohen Ver-
kehrsaufkommen auszugehen.

Von einer dorflichen Struktur und einer
ortsangespassten Nachverdichtung kann
hier keine Rede mehr sein.

Entgegen der Auffassung der Einwender werden in
der Tiefgarage im WA2 keine Stellplatze fur das
WA3 mehr vorgehalten. Dies wurde auf Grund der
Einwendungen bereits mit dem Vorhabentrager vor-
abgestimmt, sodass hier eine Umplanung stattfindet
und eine Entlastung eintritt.

Einwendungen

C.1.12 Durch die ErschlieBungsstral’e des ge-
samten Baugebietes ist das Anwesen von
uns als Einspruchsfiihrer bereits erhebli-
chem Larm und Feinstaub ausgesetzt.
Wenn nun noch im hinteren Bereich des
Anwesens von uns, genau an der Grund-
stucksgrenze, in erheblichem Umfang
eine Garagenabfahrt bzw. die Tiefgara-
genein- und ausfahrt sowie die Ein- und

Dies wurde gepruft.

Bereits nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind in Wohnge-
bieten Stellplatze und Garagen fir den durch die zu-
gelassene Nutzung notwendigen Bedarf zul&ssig.
Diese Vorschrift begriindet fir den Regelfall auch
hinsichtlich der durch die Nutzung verursachten Lar-
mimmissionen eine Vermutung der Nachbarvertrag-
lichkeit. Der Grundstiicksnachbar hat deshalb nach
der Rechtsprechung die Errichtung notwendiger
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Ausfahrt entsteht, so verscharft sich die
bereits fast unzumutbare Situation aber-
mals. Es ist insoweit zu befiirchten, dass
in keinem Bereich des Grundstlicks von
uns ein ruhiges Platzchen mehr zu finden
ist.

Welche Auswirkungen auf das umlie-
gende Gebiet entstehen, wurde nicht in
der 1. Anderung des Bebauungsplans er-
Ortert. Es wurde weder ein Immissions-
noch ein Emissionsgutachten erstellt. Vor
dem Haus auf der Zufahrtstral3e ist Tag
und Nacht erheblichstes Verkehrsaufkom-
men und nun soll noch im riickseitigen Be-
reich, genau an unserer Grundstiicks-
grenze, eine TG-Abfahrt entstehen. Diese
Verdichtung ist fir uns unzumutbar.

Unser Anwesen ist dergestalt ausgerich-
tet, dass sich auch Schlafraume und Ru-
hezonen in Richtung der TG-Abfahrt befin-
den. Insofern ist zu befiirchten, dass durch
die Tiefgaragenein- und ausfahrt sowie
dem alleinigen Zugang nun auch im hinte-
ren Bereich keine angemessene Ruhe
mehr zu finden ist.

Das gesamte Gebiet im Geltungsbereich
der alten und neuen Bebauung stellt eine
starke Verdichtung des gesamten Gebie-
tes dar, mit der Folge erheblicher Emissi-
onen und Immissionen auf die Geb&ude
im allgemeinen Wohngebiet, insbeson-
dere auf das Geb&ude von uns. Bei der
Begrindung des Bebauungsplans wird
nichts dartiber gesagt, ob und welche Sto-
rungen erfolgen. Insbesondere liegen
keine prufbaren Ergebnisse durch Vorlage
eines Larmgutachtens vor. Insofern ist
festzustellen, dass die bisherige Planung
unvollstandig ist, da klar zu befurchten ist,
dass die zulassigen Hochstwerte im allge-
meinen Wohngebiet erheblich Uberschrit-
ten werden, insbesondere aufgrund der
erheblichen Vorbelastung durch die Um-
gebung. Die zuléssigen Larmpegel im Gel-
tungsbereich eines allgemeinen Wohnge-
biets liegen tags zwischen 08:00 und
20:00 Uhr bei 55 db(A), wahrend den Ru-
hezeiten tagstber von 06:00 Uhr bis
08:00 Uhr und 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr bei
50 db(A). Nachts ist zwingend in der Zeit
von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr von 40 db(A)
auszugehen. Durch die neu hinzukom-
mende intensive Wohnnutzung der ge-
planten 1. Anderung des BP und dem
stark zunehmenden Verkehr ist davon

Garagen und Stellplatze fir ein Bauvorhaben und
die mit ihrem Betrieb Ublicherweise verbundenen
Immissionen der zu- und abfahrenden Kraftfahr-
zeuge des Anwohnerverkehres grundsétzlich als so-
zialadaquat hinzunehmen (vgl. BVerwG, Beschluss
vom 20.03.2003- 4B59.02— juris Rn.6ff;
BayVGH, Beschluss vom 29.01.2016 —
15 ZB 13.1759 — juris Rn. 23 m.w.N.). Die hier fir
das WA2 vorgesehenen Stellplatze, die in einer Tief-
garage errichtet werden, sollen den nach den ortli-
chen Bauvorschriften vorgegebenen Stellplatzbe-
darf decken, sodass regelmé&Rig keine Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass ricksichtslose Immis-
sionen zu erwarten sind. In der geplanten Tiefga-
rage werden keine Stellplatze aus WA3 zu liegen
kommen, sodass der durch die Wohnbebauung im
WAZ2 induzierte Verkehr auf Grund der Anzahl von
nur drei Wohngeb&auden im WA2 als wohngebiets-
vertraglich und sozialadaquater Anwohnerverkehr
angesehen wird. Gewerblicher Park(such)verkehr
liegt hier nicht vor.

Hinsichtlich der geblndelten Tiefgaragenein- und
-ausfahrt lasst sich feststellen, dass bereits im Ur-
sprungsbebauungsplan sowohl die Mdglichkeit zur
Realisierung einer durgehenden Tiefgarage im WA2
als auch die Bundelung der Tiefgaragenein- und
ausfahrt am jetzt per Planeintrag festgesetzten
Standort moglich war und die jetzige Planung damit
nicht in zwingendem Widerspruch zum bereits
rechtskraftigen Bebauungsplan steht. Im Ursprungs-
bebauungsplan waren nicht explizit Einfahrtbereiche
bzw. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (Planzeich-
nen Nr. 6.4 PlanZV) im Bereich des WA2 gekenn-
zeichnet, sodass von allen Seiten hatte eingefahren
werden und eine zentrale Tiefgaragenein- und -aus-
fahrt hatte entstehen kénnen, auch von der Plan-
stralBe B aus im jetzt geplanten Bereich. Zum Zeit-
punkt der Erstellung des Ursprungsbebauungspla-
nes wollte man dies noch offenhalten, da es sich um
einen Angebotsbebauungsplan handelt und man
noch nicht wusste, ob zukinftig eine durchgehende
Tiefgarage realisiert wird und wo die Tiefgaragen-
ein- und -ausfahrten zu liegen kommen. Im Zuge der
Vorentwurfserstellung der Hochbauplanung hat sich
dann herauskristallisiert, dass die Zu- und Abfahrt
von Siden uber die PlanstraRe B auf Grund der To-
pographie die fahrergonomisch und auf den Héhen-
versprung bestangepasste Variante ist und zudem
den direktesten Weg zur Alfred-Loffler-Stralle als
Sammelstral3e darstellt und damit den Verkehr weit-
gehend aus dem Wohngebiet heraushalt.

Vorliegend wurde im Sinne der bauleiplanerischen
Abwagung gepruft, ob aufgrund der konkreten Um-
stdnde eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass
die typischen Immissionen zulassiger Stellplatze
und Garagen zumutbar und grundsatzlich von den
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auszugehen, dass die zuléssigen Grenz-
werte im allgemeinen Wohngebiet zu allen
Zeiten erheblichen Uberschritten werden.

Wenn nun durch die 1. Anderung des
,2Holzweg IV* der Gemarkung Dottingen
insgesamt ca. 24 Einheiten neu erstellt
werden sollen sowie weitere erhebliche
Erweiterungen und somit eine wesentlich
intensivere Nutzung des Gebietes erfolgt,
so ist davon auszugehen, dass die zulas-
sigen Immissonsrichtwerte fir das allge-
meine Wohngebiet wesentlich Uberschrit-
ten werden, wenn alle Mehrfamilienhaus-
Anwohner die TG-Garage nutzen.

Bisher wurde keine Bewaéltigung immissi-
onsschutzrechtlicher Fragen hinsichtlich
der Nachbarschaft von Wohnbebauung
vorgenommen. Diese wurde bisher mehr
oder weniger ausgeklammert. Auch in der
derzeitigen Bauleitplanung gilt der Grund-
satz der Problembewaltigung und verlangt
fur die Bauleitplanung zumindest, dass die
Frage geklart wird, ob Uberhaupt im Rah-
men der Bauleitplanung eine Konfliktbe-
waltigung mdglich ist. Die Abwagung o6f-
fentlicher und privater Belange stellt das
Zentralproblem der Bauleitplanung dar.
Bisher wurden fir die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse keine nachvollziehbaren Aus-
sagen getroffen. Dem Gebot der gerech-
ten Abwagung von 6ffentlichen und priva-
ten Belangen ist man bisher nicht nachge-
kommen. Hinsichtlich des Gebots der
Rucksichtnahme, dass jedes Bauvorha-
ben auch bereits in der Bauleitplanung auf
die Umgebung Riicksicht nehmen und
Auswirkungen vermeiden muss, die zu ei-
ner unzumutbaren Beeintrachtigung ande-
rer Grundsticke fiihren, kam man bisher
nicht nach.

Es ist hier zu befiirchten, dass, sollte der
Bebauungsplan 1. Anderung ,Holzweg IV*
der Gemarkung Dottingen in dieser Form
umgesetzt werden, in diesem Fall ein Ver-
sto3 gegen das Gebot der Ricksicht-
nahme vorliegt. Zum anderen konnte der
erforderliche Schutz des Wohngebiets vor
Immissionen so nicht gewahrleistet wer-
den. Die bisherige Neuaufstellung des Be-
bauungsplans 1. Anderung kam dem Ge-
bot der Riicksichthahme und dem Gebot
der Konfliktbewéltigung nicht nach. Inso-
weit liegen Abwégungsfehler vor.

Nachbarinnen und Nachbarn hinzunehmen sind,
vorliegt. Dies wére laut Rechtsprechung der Fall,
wenn Garagen und Stellplatze vor allem im riickwar-
tigen Ruhebereich liegen und erstmalig Parkverkehr
in einen bisher geschitzten Ruhebereich im malf3-
geblichen Bauquatrtier hineingetragen wird. Dies ist
bereits auf Grund der oben gemachten Einlassun-
gen zur bisherigen Zulassigkeit einer geblndelten
Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Ursprungsbebau-
ungsplan an gleicher Stelle sowie der jetzigen Lage
der Ein- und Ausfahrt und der Lage des Grundsti-
ckes der Einwender im Einwirkungsbereich der
Planstra3e B nicht gegeben. Eine freie Ruhezone
im Bereich der Tiefgaragenein- und -ausfahrt ist auf
dem Grundstuick der Einwender zudem nicht auszu-
machen, was ebenfalls darauf schlie3en lasst, dass
eine Ausnahme vom oben genannten Grundsatz
nicht besteht.

Alternativ hatte die Moglichkeit bestanden, die ober-
irdischen Stellplatzzonen auf die gesamten Grund-
stiicksflachen bis an die Grundstiicksgrenzen aus-
zuweiten und hiertber unterirdische Stellplatze und
Tiefgaragenflache einsparen zu kénnen. Die Ge-
meinde und die Planenden haben hiervon jedoch
Abstand genommen, da eine oberirdische Parkie-
rung auf Grund des damit verbundenen Rangiervor-
ganges beim Ein- und Ausparken sowie dem larm-
erzeugenden Turenschlagen mehr Emissionen mit
sich bringt als eine unterirdische oder eingehauste
Parkierung, die zentral erschlossen wird und den
Parkierungslarm nicht nach auRen dringen lasst. Zu-
dem hatte dies eine nicht gewollte, unschéne orts-
gestalterische Situation erzeugt.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass auf Bau-
genehmigungsebene der Nachweis erbracht wer-
den muss, dass die Orientierungs- und Grenzwerte
fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden
und die nachbarrechtlichen Belange bericksichtigt
wurden, zu denen auch der durch Tiefgaragenein-
und -ausfahrten entstehende Verkehrslarm gehort.
Der Entwickler ist sich der Situation bewusst und
wird bei der Genehmigungsplanung und der Bau-
ausfuhrung darauf achten, dass die Larmemissio-
nen durch die Tiefgaragenein- und -ausfahrt auf ein
Minimum reduziert werden und gesundheitsvertrag-
lich sind. Dies kann beispielsweise durch schallab-
sorbierende MalRnahmen, ausreichend lange Auf-
stellflachen, Einhausungen, Flusterasphalt etc. er-
folgen. Zudem soll hierzu eine vertragliche Siche-
rung zwischen dem Entwickler und Gemeinde erfol-
gen.

Eine schalltechnische Unvertraglichkeit des durch
die Neubebauung und die Lage der Tiefgaragenein-
und -ausfahrt verursachten Verkehrslarms wird von
Seiten der Gemeinde daher begrindet nicht
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gesehen und als wohngebietstypisch gewertet. Die
Beurteilung und Ldsung eines moéglichen Larmkon-
fliktes wird auf Baugenehmigungsebene erbracht
und im Zuge der BaumaRnahme etwaige L&arm-
schutzmafRnahmen umgesetzt.

C.1.13 Zudem liegt ein klarer Verstol3 gegen den
Vertrauensschutz vor, da ein Grundstiick
unter vollig anderen Bedingungen und Be-
lastungen an uns verkauft wurde. Wir durf-
ten bei Kauf darauf vertrauen, dass nicht
bereits nach etwas uber einem Jahr eine
vollstandige neue Situation geschaffen
wird. Denn ware dies zum Zeitpunkt des
Kaufes bekannt gewesen ware, so hatte
man dieses Grundstiick nie gekauft, da es
von zentraler Wichtigkeit war, dass es ei-
nen dorflichen Charakter und wie im da-
maligen BP dargelegten zugesicherten
Charakter hat.

Wenn dies nun voéllig zulasten unseres
Grundstiicks geandert wird, so stellt dies
einen klaren Versto3 gegen das Rick-
sichtnahmegebot dar. Zivilrechtlich wére
dies ein sittenwidriges Verhalten. Gerade
aufgrund der starken Verdichtung und ins-
besondere durch die ungiinstige Situation,
dass nun aller Verkehr tiber die Tiefgarage
gefuhrt wird und direkt neben dem Haus
von uns, als Einspruchsfuhrer, fihrt dies
zu einer Uberschreitung der Grenzwerte.

Dies wurde gepruft.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzweg IV*
war Anlass fir den Verkauf von Baugrundstiicken
durch die Gemeinde. Der Bebauungsplan ,Holz-
weg IV* wurde aber nicht zum Gegenstand des no-
tariell beurkundeten Kaufvertrages mit den Einwen-
dern gemacht. Die Gemeinde ist vertraglich lediglich
fur die grundlegende Bebaubarkeit des Grundstu-
ckes eingestanden. Sonstige Vereinbarungen oder
Zusicherungen der Gemeinde wurden nicht getrof-
fen. Ungeachtet der vertraglichen Rechtslage steht
es der Gemeinde auch stets offen, ihre planerischen
Ziele anzupassen und einen Bebauungsplan zu an-
dern. Eine Gemeinde darf sich vertraglich auch nicht
dazu verpflichten, einen Bebauungsplan nicht zu an-
dern (vgl. 8 1 Abs. 3 Satz 2 Hs. 2 BauGB). Auch die
zuldssige Nutzung des Grundstiickes der Einwen-
der wird nicht geéndert, sodass die 1. Anderung des
Bebauungsplanes keine Entschadigungsanspriiche
0. &. auslost. Die Plandnderung hat lediglich eine
Anderung der zulassigen Nutzung der Grundstiicke
im WA2 und WAS3 zur Folge.

C.1.14 Des Weiteren soll das gesamte Gebiet
Uber die Zu- und Abfahrt neben unserem

Gebaude erschlossen werden.

In den sich im Bebauungsplan ausgewie-
senen Planen ist die ErschlieBungsstralie
mit ca. 4,0 m eingezeichnet.

Die verkehrsmafiige ErschlieBung allein
Uber diese Zu- und Abfahrt ist insoweit
nicht moglich. Hier kdnnen 2 Fahrzeuge
nicht gefahrlos aneinander vorbeifahren,
insbesondere bei groRen Fahrzeugen.
Auch die FuRganger kénnen nicht mit eini-
ger Sicherheit am Verkehrsgeschehen
teilnehmen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die
Mindestvoraussetzung fir eine ausrei-
chende wegemalfiige Erschlielung nach
den Vorgaben des Bundesverwaltungsge-
richts nachfolgendes darstellt:

» keine Uberlastung einer vorhandenen
Stral3e

= jederzeitige Erreichbarkeit mit Kfz,
auch mit Kfz, die im offentlichen

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan regelt nicht die Breite der Tief-
garagenein- bzw. -ausfahrt. Einzig der in der Plan-
zeichnung festgesetzte Einfahrtsbereich wird mit
max. 5,0 m Breite vorgegeben. Die konkret gebo-
tene Breite des privaten Weges bzw. der Tiefgara-
genein- bzw. -ausfahrt ist Gegenstand des nachge-
lagerten Baugenehmigungsverfahrens. Zur Geneh-
migung beantragte Vorhaben haben die rechtlichen
Anforderungen, insbesondere der Garagenverord-
nung, einzuhalten. Auf Ebene des Bebauungspla-
nes ist nicht ersichtlich, dass die Vorgaben der Ga-
ragenverordnung zur erforderlichen Breite von Fahr-
bahnen von Zu- und Abfahrten vor Tiefgaragen nicht
eingehalten werden kdnnten. Im Bereich der geplan-
ten Tiefgaragenein- und -ausfahrt wird in der Aus-
fuhrungsplanung auf ausreichende Aufstellflachen
geachtet.

Die StraRBenquerschnitte und -breiten der Planstra-
en wurden anhand der geltenden Regeln der Plan-
werke (RASt 06) und der Technik durch ein Fach-
biro geplant und erméglichen nachweisbar sowohl
den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw als auch
Lkw/Pkw sowie die sichere Abwicklung des
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Interesse insbesondere zur Gefahren-
abwehr im Einsatz sind

» ausreichende Bedirfnisse des Ful3-
gangerverkehrs gerade bei nicht vollig
untergeordnetem Fahrverkehr

= die Stralle muss eine angemessene
Breite ausweisen, die vorliegend fir
eine Ein- und Ausfahrt nicht vorhanden
ist

All diese Mindestvoraussetzungen erfullt
der Weg neben dem Gebaude von uns
nicht. Dies hat zur zwingenden Folge,
dass die verkehrstechnische ErschlieRung
nicht ausschliellich tber diesen Weg er-
folgen kann und darf. Hier ist eine Entlas-
tung durch zwei Zugangsmdoglichkeiten
vorzunehmen.

Bei einer Nutzung von mehr als
24 Wohneinheiten sind also mindestens
ca. 60 Stellplatze zu planen. Dies bedeu-
tet einen taglichen Mindestverkehr von
mindestens 400 Fahrzeugbewegungen al-
lein durch internen Verkehr. Hinzu kommt
der Verkehr mit LKWSs, Lieferwagen und
Besucherverkehr. Insofern durfte es zu ei-
nem taglichen Fahraufkommen von min-
destens 550 Fahrzeugen kommen. Diesen
Verkehr Uber die Tiefgaragen Ein- und
Ausfahrt zu fuhren ist unzumutbar. Auch
hier wird zum einen ein stehender Verkehr
entstehen gerade bei Situationen, wenn
ein Fahrzeug in die Tiefgarage fahren
mdchte und das andere Fahrzeug heraus-
fahren mochte und umgekehrt mit der
Folge weiterer Immissionsbelastungen.

Insofern wird der Verkehr um das Ge-
baude um uns derart zunehmen, dass da-
von auszugehen ist, dass die Immissions-
schutzwerte Uberschritten sind und dass
hier massiv gegen das Rucksichtnahme-
gebot verstol3en wird.

Aufgrund der zahlreichen Bedenken kann
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
,=Holzweg IV* der Gemarkung Dottingen
nicht entsprochen werden.

Ergénzender Vortrag bleibt vorbehalten,
sobald ein dringend erforderliches Larm-
gutachten vorliegt.

FuRganger- und Fahrradverkehres. Es besteht aus-
reichend Platz fur die Befahrbarkeit durch Rettungs-
fahrzeuge, auch wenn innerhalb des Stral3enrau-
mes geparkt wird.

Der Bebauungsplan sieht grofl3zugige private Stell-
platzflachen ober- und unterirdisch vor, sodass eine
Belastung des offentlichen StraRenraumes durch
den ruhenden Verkehr nicht bzw. in nur geringem
MaRe zu erwarten ist. Die Verkehrshewegungen
sind auf Grund der wohnlichen Gebietspragung und
der verkehrlich untergeordneten Lage im Siedlungs-
raum des Ortsteiles Dottingen (keine Hauptver-
kehrsstral3e) zudem als gering einzustufen.

Eine verkehrliche Unvertraglichkeit des durch die
Neubebauung und die Lage der Tiefgaragenein-
und -ausfahrt verursachten Verkehres wird von Sei-
ten der Gemeinde daher begriindet nicht gesehen
und als wohngebietstypisch gewertet.

C.1.15 Zugleich ist die Erh6hung der Geschoss-
flachen von 3 auf 4 Vollgeschosse eine er-

hebliche Beeintrachtigung.

Dem wird nicht gefolgt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sieht keine
Anderung der Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse vor. Das Mal3 der baulichen Nutzung fir
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das WA2 bleibt unverandert. Lediglich im WA3 wer-
den die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nut-
zung angepasst. Zur Ermoglichung eines vierten
Geschosses, das kein Vollgeschoss ist, werden die
Trauf- und Geb&udehdéhen gegeniber dem Ur-
sprungsbebauungsplan moderat um ca. 0,5 min der
Traufhdhe und ca. 1,0 min der Gebaudehodhe ange-
hoben.

C.1.16 Durch die neu geplante Anhebung der Ge-
baudehohe der Geb&aude auf den betroffe-
nen Flursticken von 11,5m auf 12,5 m
sowie der Erhéhung der Geschossanzahl
und der Zusammenschluss/Erweiterung
der Baufenster, ist mit einer weitrechen-
den Verschattung unseres Grundstiickes
und Gebaudes zu rechnen. Insbesondere
in den Wintermonaten beeinflusst dies die
Nutzung der gesetzlich vorgeschriebenen
Photovoltaik-Anlage, sodass mit massiven
EinbuRen in der Energiegewinnung zu
rechnen ist.

Die veranderte Festsetzung des Baufens-
ters sowie die Anpassung/Erweiterung der
Baufenster mit Ausweisung von Zonen
ausschlieBlich fur Terrassen, Balkone und
Nebenanlagen fuhren zu einer Beeintrach-
tigung der Licht- und Wohnqualitat der um-
liegenden Nachbarn.

Zugleich fuhrt die Vergrof3erung der Bau-
fenster zu einem Heranriicken der Bebau-
ung mit der Folge einer gefiuihlten und tat-
sachlichen Beengtheit fir die umliegenden
Einfamilien- sowie Doppelhauser. Es ent-
steht aufgrund der Hohe eine Verschat-
tung des unseres Grundstiicks sowie einer
verringerten Bellftung.

Dies wurde geprift.

Die planbedingte Verschattung ist Gegenstand der
Abwagung. Die Gemeinde hat zur Abschatzung der
Zumutbarkeit einer planbedingten Verschattungsbe-
lastung diejenigen Ermittlungen anzustellen, die von
ihr nach den MalR3stdben praktischer Vernunft in der
konkreten Planungssituation angemessenen Weise
verlangt werden kénnen. Fir die Beurteilung der Zu-
mutbarkeit einer Verschattung durch einen Baukor-
per gibt es jedoch keinen gesetzlich geregelten ver-
bindlichen MaRRstab bzw. vorgeschriebene Regel-
werke. Ungeregelt ist auch, wie das Verfahren zur
Ermittlung und Bewertung auszusehen hat. Nach
standiger Rechtsprechung beantwortet sich diese
Frage vielmehr nach den Umstanden des jeweiligen
Einzelfalles im Rahmen einer wertenden Gesamtbe-
trachtung. Bei der Einzelfallbetrachtung — wie der
hier vorliegenden — kénnen bei der Abwagung der
Zumutbarkeit planbedingter Verschattungen zu-
nachst folgende Grundgedanken eingestellt werden:

Mit Blick auf das bauplanungsrechtliche Rick-
sichtnahmegebot sind Verschattungseffekte re-
gelmaRig hinzunehmen, wenn die landesrechtli-
chen Abstandflachenvorschriften eingehalten
sind. Dies ist vorliegend der Fall.

Das Gebot der Riicksichtnahme fordert zudem
gerade in innergemeindlichen Lagen nicht, dass
alle Fenster eines Hauses bzw. das gesamte
Grundstiick das ganze Jahr Gber optimal durch
Sonneneinstrahlung belichtet werden.

RegelmaRig genigen diese Ausgangsgedanken
aber nicht fur die ordnungsgeméafRe Abwagung im
Einzelfall, weshalb im vorliegenden Fall eine kleine
Verschattungsstudie bezogen auf das Grundstiick
der Einwender vorgenommen wurde. Die Anforde-
rungen an diese Ermittlungen bzw. Studien sind
nicht geregelt. Allerdings mussen die Ermittlungen
und Bewertungen der Gemeinde den allgemeinen
Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung ab-
wagungsbeachtlicher Belange geniigen (8 2 Abs. 3
BauGB).

Fur die Beurteilung bedarf es zum einen der Ermitt-
lung der ,vorhandenen“ Verschattung (Planstand
Ursprungsbebauungsplan - Verschattungsvorbe-
lastung) und zum anderen der Prognose, wie sich
die Verschattung durch die geplante Bebauung
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geman der 1. Anderung entwickeln kénnte (Planfall
Vorhaben). Aus diesen Prognosen wird die planbe-
dingte Verschattungszusatzbelastung ermittelt und
bestimmt, ob durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes die Verschattungswirkung gegeniber
der Ursprungsbebauungsplanung unzumutbar er-
héht wird; maRgeblich ist hierbei der Umfang der Zu-
nahme. Dabei wurden verschiedene Zeitpunkte in-
nerhalb des Jahres betrachtet und die Sonnenver-
laufe der Jahreszeiten zu Grunde gelegt (23.03.,
21.06., 23.09. und 21.12.).

Aus der vom Planungsbirro FSP, Freiburg, ausgear-
beiteten Verschattungsstudie wird ersichtlich, dass
sich die Verschattung auf Grund der etwas dichteren
und um nur 1,0 m héheren Bebauung (Gebaude-
hoéhe) gegenuber der bisher zulassigen Kubaturen
und Hohen kaum verédndert. Die Besonnung bzw.
Belichtung des Grundstlickes der Einwender durch
die geplante Bebauung vermindert sich gegeniber
der durch den Ursprungsbebauungsplan zulassigen
Gebaudekubaturen und -hdéhen nur marginal und ist
als untergeordnete Mehrbelastung zu werten, die
zumutbar ist und die gesunden Wohnverhaltnisse
nicht beeintrachtigt.

Das neue Gebaude halt einen ausreichend grofien
Abstand zu den umgebenden Grundstiicken sowie
zu dem auf der anderen Stralenseite gelegenen
Grundstlck der Einwender ein, sodass eine erhebli-
che Beeintrachtigung gegentber der Ursprungsbe-
bauungsplanung hinsichtlich des Schattenwurfes
hier nicht festzustellen ist.

C.1.17 Die Struktur der ndheren Umgebung ist
ein klares und eindeutiges Dorfgebiet mit

Wohngebiet.

Das Bauvorhaben hat fur uns als Ein-
spruchsfiihrer eine massiv erdriickende
Wirkung, denn die neu zu errichtenden
Gebaude haben eine tber ca. 3 m hohere
Firsthohe als das eigene Gebaude. Inso-
weit entsteht fiir die direkte Nachbarschaft
eine massiv erdrickende Wirkung von
vorne und der seitlichen Bebauung.

Das BVerwG versucht die Problematik der
nachbarschitzenden Wirkung von bau-
rechtlichen Vorschriften generell dadurch
zu lésen, dass es auf das Gebot der Riick-
sichtnahme zurtickgreift und baurechtli-
chen Normen im Rahmen des Gebots der
Ricksichtnahme nachbarschiitzende Wir-
kung zuerkennt.

Das baurechtliche Gebot der Rucksicht-
nahme (hierzu insbes. BVerwG E 52. 122
NJW 1978, 62, E 82, 343 = NJW 1990,
1192 Weyreuther). Das

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die rechtlichen Ausfiihrungen der Einwender zum
Gebot der Ricksichtnahme verkennen, dass es sich
vorliegend um eine Bauleitplanung handelt. Das
Ruicksichthahmegebot erlangt fir die Zulassung von
Vorhaben als situationsbedingtes Korrektiv zu den
typisierenden ZulassigkeitsmalRstdben Bedeutung.
Die von den Einwendern zitierten rechtlichen Anfor-
derungen passen daher auch nicht auf die vorlie-
gende Bebauungsplanung. Das Ricksichtnahme-
gebot stellt kein das gesamte Bauplanungsrecht
umfassendes allgemeines Gebot dar. Die von den
Einwendern sinngemaf aufgeworfene und in Frage
gestellte Vertraglichkeit der Planung und riicksichts-
volle Zuordnung von Nutzungen wird in der Bauleit-
planung vielmehr durch die Anforderungen des Ab-
wagungsgebotes gewahrleistet. Diesen Zwecken
dienen insbesondere der VerhéltnismaRigkeits-
grundsatz, das Gebot der Konfliktbewéltigung und
die Verpflichtung zur gerechten Abwagung der pri-
vaten und o6ffentlichen Belange untereinander und
gegeneinander. Das Gebot der Rucksichthahme
geht daher ein in die planerische Abwéagung.
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bauplanungsrechtliche Gebot der Ruck-
sichtnahme und seine Bedeutung flr den
Nachbarschutz, BauR 1975, 1 ff; Breuer
DVBL 1982, 1065, Schulte UPR 1084,
212; Redeker u. Schlichter DVBL 1984,
870 u. 875; Alexy u. Peine DOV 1984,
953 u. 963, Durr NVwZ 1985, 719; Hauth
BauR 1993, 673; Sarnighausen NVwZ
1993, 1054) soll einen angemessenen
Ausgleich zwischen den Belangen des
Bauherrn und seiner Umgebung bewirken.
Jeder Bauherr muss bedenken, welche
Folgen die Verwirklichung seines Bauvor-
habens fur die Umgebung haben wird; er
muss unter Umstanden sogar ein nach
den baurechtlichen Vorschriften zulassi-
ges Vorhaben unterlassen, wenn dadurch
eine schwere Beeintrachtigung der Umge-
bung eintritt. Dies ist vorliegend der Fall.

Das Gebot der Rucksichtnahme verlangt
eine Abwéagung der Belange aller betroffe-
nen Personen; fallt diese Abwagung zu
Gunsten der Umgebung aus, muss der
Bauherr/Planer hierauf Riicksicht nehmen
(BVerwG NVwz 1994, 687; 1996, 379;
NvwZ-RR 1996, 516). Dies setzt voraus,
dass der Nachbar einer ihm im Hinblick auf
die jeweilige Situation billigerweise nicht
mehr zumutbaren Beeintrachtigung aus-
gesetzt ist.

Nach BVerwG E 52, 122 = NJW 1978, 62;
eb. E 67, 334 = NJW 1984, 138 E 82,
343 = NJW 1990, 1192) hat allerdings das
Gebot der Ricksichtnahme in der Regel
nur objektiv-rechtliche Bedeutung, es ist
nur dann nachbarschutzend, wenn der
Kreis der geschiitzten Personen hinrei-
chend konkret bestimmbar ist (vgl. dazu
oben Rdnr. 259). Die dazu nach Ansicht
des BVwerG erforderliche — qualifizierte
und zugleich individualisierte — Abgren-
zung kann zum einen durch die Intensitat
der Beeintrachtigung, zum anderen durch
die geringe Zahl der Betroffenen bewirkt
werden. Dies bedeutet, dass das Gebot
der Rucksichtnahme dann nicht nachbar-
schitzend sein soll, wenn nur allgemein
die Umgebung gestért wird (BVerwG
NVwz 1985, 38). Der Nachbarschutz ist
dagegen zu bejahen, wenn nur ein einzel-
nes oder wenige Gebaude beeintrachtigt
werden oder dem Bauherrn infolge der In-
tensitat der Beeintréachtigung zweifelhaft
sein kann, auf wen er Ricksicht nehmen
muss (so BVerwG 67, 334 = NJW 1984,

Ausgehend von diesen rechtlichen Anforderungen
sind die Nachbarinnen und Nachbarn und insbeson-
dere auch die Einwender durch die Anderungen des
Bebauungsplans ,Holzweg IV* nicht unangemessen
und unzumutbar betroffen. Die Bebauungsmaglich-
keiten im WA2 und WA3 werden zwar erhdht. Aber
auch die nun zugelassene bauliche Ausnutzbarkeit
schrankt bei Abwagung mit den von der Gemeinde
mit der 1. Anderung verfolgten Ziele die Belange der
Nachbarschaft nicht unzulassig ein. Die im WA3 zu-
lassigen Hohen baulicher Anlagen werden maRvoll
angehoben. Aufgrund des auch durch die Plan-
straBe B bedingten Abstandes von Baufeld WA3
zum Grundstuck der Einwender wird die Erhdhung
der Traufhéhe um ca. 0,5 m und der Gebaudehthe
um ca. 1,0 m als zumutbar angesehen. Eine erdri-
ckende Wirkung kann durch die im WA2 und WA3
zulassigen Vorhaben in der Nachbarschaft nicht er-
kannt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sieht auch
keine Anderung des grundlegenden stadtebaulichen
Konzeptes im Hinblick auf die Bauweise bzw. Arten
von Wohngeb&auden vor. Es war auch nach dem Ur-
sprungsbebauungsplan von 2021 Ziel, dass im
Plangebiet nicht nur Wohngebdude mit begrenzten
Wohneinheiten (abhangig von der Grundstucksfla-
che), sondern auch Hauser mit mehreren und in der
Zahl nicht ausdriicklich beschréankten Wohneinhei-
ten entstehen sollen. Geschosswohnungsbauten
sollen insbesondere im zentralen Teil des Plange-
bietes ermdglicht werden (vgl. Seite 9 der Begrin-
dung des Bebauungsplans ,Holzweg IV* vom
17.06.2021). Die Zahl der Wohneinheiten in Wohn-
gebauden in den Teilgebieten WA2 und WA3 war
auch bisher nicht — wie im WA1 — begrenzt.
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138; Weyreuther, Bauen im Au3enbereich
S. 310).

Diese Einschrankung der nachbarschiit-
zenden Wirkung des Gebots der Ruck-
sichtnahme ist aus den dargelegten Grin-
den nicht gerechtfertigt; jeder Verstol3 ge-
gen das Gebot der Rucksichtnahme kann
den Nachbarn in seinen Rechten verletzen
(so auch BVerwG NVwZzZ 1987, 409 fir
§ 31 Abs. 2 BauGB - s. dazu Rdnr. 273).

Nach Ansicht des BVerwG (E 89, 69 =
NVwZ 1992, 977; NVwZ 1985, 37,
NVwZ 1987, 409; eb. insb. Schlichter in
Berl. Komm. vor § 29 ff Rndr. 30) stellt das
Gebot der Rucksichtnahme kein allgemei-
nes baurechtliches Gebot dar, sondern hat
nur insoweit nachbarschitzende Wirkung,
als der Gesetzgeber es als einfachrechtli-
ches Gebot in verschiedenen baurechtli-
chen Vorschriften normiert hat. Das Gebot
der Rucksichtnahme wurde zun&chst als
ein offentlicher Belang i. S. d. 8 35 Abs. 3
BauGB bei AuRRenbereichsvorhaben an-
gesehen (BVerwGE 52, 122 = NJW 1978,
62); neuerdings greift das BVerwG
(NVwZ 1994, 687) zur Ableitung des
Rucksichtnahmegebots auch auf § 35
Abs. 3, 2 Altern. (schadliche Umweltein-
wirkungen) zurick. Ferner wurde es im
nichtbeplanten Innenbereich als Merkmal
des Einfiigens dem Tatbestand des § 34
BauGV zugeordnet (BVerwG NJW 1981,
1973; NVwZ 1987, 128).

SchlieBlich soll das Gebot der Rucksicht-
nahme bei Vorhaben im beplanten Be-
reich in § 15 Abs. 1 BauNVO (unzumut-
bare Beeintrachtigung der Nachbarschaft)
verankert sein, soweit das Vorhaben den
88 2 ff. BauNVO entspricht (BVerwGE 67,
334 — NJW 1984, 138). Wenn das Bauvor-
haben nur auf Grund einer Befreiung oder
einem vorhabensbezogenen Bebauungs-
plan von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans zugelassen werden kdnnte, lei-
tet das BVwerG (E82, 343 = NJW 1990,
1192) das Gebot der Ricksichtnahme aus
der nach § 31 Abs. 2 BauGB gebotenen
Wiurdigung nachbarlicher Belange ab.

Das Gebot der Ricksichtnahme stellt eine
bedeutsame Ergadnzung des Nachbar-
schutzes dar. Denn es ermdglicht, abwei-
chend von dem friiheren Prinzip des alles
oder nichts bei der Frage des Nachbar-
schutzes baurechtlicher Normen, das
durch die restriktive Auslegung des
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Art. 14 GG kaum gemildert wurde, eine
sinnvolle Konfliktldsung im nachbarschaft-
lichen Spannungsverhdltnis, soweit im
Gesetz keine Lésung angelegt ist.

Der maligebliche Einflussbereich ergibt
sich fir das Gebaude von uns aus dem
bisherigen BP. In der naheren Umgebung
gibt es kein vergleichbares Objekt. Das
Gebiet ist durch landwirtschaftliche Be-
triebe und deren Gebaude gepragt sowie
durch allgemeine Wohnbebauung.

Ob sich das Bauvorhaben in seine nahere
Umgebung einfugt, beurteilt sich einzig
und allein anhand der bestehenden Ge-
b&aude in der nahen Umgebung.

In der ndheren Umgebung haben alle Ob-
jekte lediglich 1,5 bis 2 Vollgeschosse. Es
handelt sich um ein einheitlich harmonisch
strukturiertes Gebiet, entstanden aus den
Vorgaben des Bebauungsplans, die ein
Dorfgebiet/allg. Wohngebiet ausmachen.
Gebaude mit derartiger Hohe und derarti-
gem Dach finden sich nirgends im gesam-
ten Wohngebiet, also auch nicht in der
weiteren Umgebung, kénnen also per se
nicht genehmigungsfahig sein.

Der Bebauungsplan sieht Hauser mit ma-
ximal 1-4 Wohneinheiten vor. Hier sollen
Gebaude mit 24 Wohnungen, Gewerbe
usw. entstehen. Insoweit liegt mehr als
eine Verdoppelung vor.

Das Bauobjekt fligt sich wegen seiner
Grol3e und seinen AusmalRen nicht in die
vorhandene Umgebung ein. Das geplante
Bauvorhaben hat unbericksichtigt gelas-
sen, dass diese Umgebung in einer dorfli-
chen Umgebung liegt und die Art und das
Maf3 der baulichen Nutzung durch diese
Einstufung vorgegeben ist. Hier besteht
die Bebauung aus mindestens 80 % dorf-
lichem Charakter mit Wohngebietscharak-
ter.

Das Kriterium des Males der baulichen
Nutzung richtet sich nach der Rechtspre-
chung des BVerwG nach solchen Fakto-
ren, die nach auRen wahrnehmbar in Er-
scheinung treten und anhand derer sich
die vorhandenen Gebaude in der ndheren
Umgebung leicht in Beziehung zueinander
setzen lassen. Ihrer absoluten Grof3e nach
Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei
offener Bebauung zusatzlich auch ihr Ver-
haltnis zur Freiflache pragen insoweit das
Bild der mafgeblichen Umgebung und
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bieten sich deshalb vorrangig als Bezugs-
gréBen zur Ermittlung des ,Malles der
baulichen Nutzung® an (u. a. BVerwG, Be-
schluss vom 03.04.2014; 4 B 12/14).

Ein Geb&dudekomplex mit 4-geschossiger
Bebauung verbundenen Hausern mit po-
tenziell Gber 24 Wohnungen und entspre-
chenden Stellplatzen ist eine Art der Nut-
zung, die bei weitem das zulassige Mal3
jener in einem dérflich gepragten Gebiet
(Ort) wie im vorangehenden Absatz be-
schrieben, Uberschreitet. Gerade, wenn
der Bebauungsplan maximal kleine
Wohneinheiten vorgibt und so auch durch
die ndhere Umgebung gepragt ist.

Die Uberschreitung des MalRes der bauli-
chen Nutzung verletzt nachbarschaftliche
Rechte, denn das geplante Bauobjekt wi-
derspricht auch dem Planungswillen des
Planungsgebers und verletzt das Gebot
der Ricksichtnahme (BVerwG, Urteil vom
09.08.2019 — 4 C 7.17 — Leitsatz).

Eine Verdichtung durch Baumasse infolge
erheblicher Uberschreitung des zuldssi-
gen Males baulicher Nutzung ist wegen
des Verlustes einer angemessen grof3en
und nutzbaren Bewirtschaftungsflache
vom Planungsgeber nicht gewollt. Auch
die maximale HoOhe ist durch den ur-
spruinglichen Bebauungsplan vorgege-
ben. Nun sollen Gebaude mit mehr als
1 Meter Uberhéhe entstehen.

Bisher wurden keine immissionschutz-
rechtlichen Fragen hinsichtlich der Nach-
barschaft von Wohnbebauung vorgenom-
men. Dies ist auch im Bebauungsplanver-
fahren weiterhin vollstdndig ausgeklam-
mert. Gerade im Bebauungsplanvorhaben
gilt der Grundsatz der Problembewalti-
gung und verlangt, dass die Frage geklart
wird, ob Uberhaupt eine Konfliktbewalti-
gung mdglich ist. Die Abwéagung der Be-
lange stellt das Zentralanliegen sowohl bei
Bauleitplanung als auch im Genehmi-
gungsverfahren dar. Bisher wurden fur die
allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse keine
nachvollziehbaren Aussagen getroffen.

Hinsichtlich des Gebots der Rucksicht-
nahme, dass jedes Bauvorhaben auf die
Umgebung Rucksicht nehmen und Aus-
wirkungen vermeiden muss, die zu einer
unzumutbaren Beeintrachtigung anderer
Grundsticke fuhren, kam man leider
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bisher nicht nach. Durch den fehlenden
Schutz an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse ist davon auszugehen, dass in
diesem Fall ein Verstol3 gegen das Gebot
der Rucksichtnahme vorliegt.

Insofern ist festzustellen, dass das ge-
plante Bauvorhaben in dieser Form dritt-
schutzende Normen verletzt und somit
nicht zulassig ist.

Bezogen auf die umgebenden Gebaude
ist dieser Hohenunterschied zu bertick-
sichtigen und der Gesamthdhe des Ge-
baudes auszuweisen. Im Gelandeschnitt
ist die Hohe der angrenzenden WEG, in
dem die Entwéasserungsschéchte fir das
Flurstiick 118/1 liegen, mit aufzunehmen.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist
fur den eingeschrankten Bereich nicht zu-
lassig.

GemalR § 3 LBO sind bauliche Anlagen,
darunter fallen auch Nebenanlagen und
Garagen so anzuordnen und zu errichten,
dass das Leben, die Gesundheit oder die
nattrliche Lebensgrundlage nicht bedroht
ist.

Bei einer Bebauung wie geplant sind die
geschitzten Rechtsgiter bedroht. Bei
dem geplanten Bau wird massiv gegen die
grundsatzliche Wahrung fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhltnisse verstol3en.

Bei einer Bebauung wie geplant sind die
geschitzten Rechtsgiter bedroht. Bei
dem gesamten Bau mit vorhabensbezoge-
nem Bebauungsplan wird massiv gegen
die grundséatzliche Wahrung fiir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verstof3en.

Auf Grund dessen versto3t das Verhalten
auch gegen Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG.

Insofern verstof3t die Planung auch gegen
§ 3LBO.

Daher ist festzustellen, dass die geplante
1. Anderung des BP in dieser Form dritt-
schitzende Normen verletzt und somit
nicht zuldssig ist. Eine Umsetzung des Be-
bauungsplans ware rechtswidrig.

Gelandeschnitte sind nicht Bestandteil des Rechts-
gehaltes des Bebauungsplanes.

Die Vereinbarkeit baulicher Anlagen mit Bauord-
nungsrecht bzw. den Vorschriften der Landesbau-
ordnung ist Gegenstand der dem Bebauungsplan
nachgelagerten Zulassungsebene. Auf Ebene des
Bebauungsplanes bestehen keine Anhaltspunkte,
dass Vorhaben in den Gebieten WA2 und WAS3 die
Vorgaben des § 3 LBO nicht einhalten kénnen.

C.1.18 Zudem ist mit einer massiven Wertminde-
rung unserer kompletten Immobilie
(Grundstick inkl. Haus und Nebenanla-
gen) zu rechnen. Insgesamt geht diese
nachtragliche Bauplandnderung mit einer
Wertminderung unserer Investition, die

unter anderen Bedingungen erworben

Dies wird berticksichtigt.

Die Auswirkungen, die die Errichtung von baulichen
Anlagen in der Umgebung eines Grundstiickes auf
dessen Verkehrswert haben, sind generell allein
keine fir die planerische Abwagung erheblichen Be-
lange. Vielmehr kommt es auf die von der (neu)
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wurde, einher, mit der wir absolut nicht ein-
verstanden sind. Die Interessen der Nach-
barn an der Beibehaltung des bestehen-
den Zustandes des Bebauungsplanes
sind zu berlicksichtigen.

zugelassenen Nutzung unmittelbar zu erwartenden
tatschlichen Beeintrachtigungen an. Ungeachtet
davon, dass die behauptete Wertminderung nicht
einmal im Ansatz belegt wird, halt die Gemeinde
eine potentielle aus der Plandnderung folgende Min-
derung von Grundstlickswerten aber auch im Hin-
blick auf die mit der Plananderung verfolgten Ziele
fur verhaltnismaRig. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte, dass das private Eigentum durch die
Plananderung schwer und unertréaglich beeintrach-
tigt werden wirde.

Zudem gibt es keinen Anspruch auf den Fortbestand
eines Bebauungsplanes (BVerwG, Beschluss vom
15.05.2013 - 4 BN 1/13, LS 3). Eine Gemeinde
kann ihre planerischen Ziele anpassen und die (bau-
liche) Nutzbarkeit von Grundsticken verandern.
Dies kann ggfs. Entschadigungsanspriiche nach
dem Planschadensrecht nach sich ziehen. Die zu-
lassige Nutzung auf den Grundstiicken im WAL und
damit auch auf dem Grundstick der Einwender
bleibt allerdings unverandert, sodass keine Entscha-
digungsanspriiche ausgeldst werden.

C.1.19 Wirfordern Sie weiterhin auf, die Entschei-
dung zu Uberprifen und die Anderung am
Bebauungsplan nicht vorzunehmen.

Auf die Abwagungsvorschlage in den Ziffern C.1.1
bis C.1.18 wird verwiesen.
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