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A

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Al

Landratsamt Waldshut — Kreisforstamt
(Schreiben vom 23.08.2021)

Al1l

Mit der 5. Anderung des BBP Kirchholz mit
Planstand 26.07.2021 erfolgte ein verkiirz-
ter Waldabstand Richtung Norden.

Der dargestellte Waldabstand von 9 m, ge-
genuber den Flurstk. 3284 und 3283, er-
fullt nicht die gesetzlichen Anforderungen
nach 8 4 LBO Abs. 3. Eine Sicherstellung
der Gefahrenvermeidung kann nur durch
einen niedrigeren Baumbestand oder er-
hohten Abstand in der Planung gewéhr-
leistet werden. Fir eine langfristige Siche-
rung eines niedrigen Waldrandes waére
eine Vereinbarung mit den angrenzenden
Eigentiimern in Form einer Baulast not-
wendig.

Dies wird berticksichtigt.

Im Rahmen der ordnungsgemafRen Waldbewirt-
schaftung soll ein gestufter Waldrand ausgebildet
und damit der landesrechtlichen Waldabstandsregel
entsprochen werden. Die niederwaldartige Bewirt-
schaftung wird durch Vertrag und durch Eintragung
einer Baulast gesichert.

Der Waldeigentimer hat dieser Vorgehensweise
bereits zugestimmt.

A.2

Landratsamt Waldshut — Bauplanungsrecht

(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

A2.1

In der Begriindung unter Punkt 2.1 werden
die zuladssigen Nebenanlagen auf3erhalb
des Baufensters aufgefuhrt. Die geplante
Terrasse ist unserer Ansicht nach als Bal-
kon zu bewerten und somit nicht auf3er-
halb der Uberbaubaren Flache zulassig.
Wir regen daher an, die Plandarstellung
der Uberbaubaren Flache zu &ndern oder
die Ziffer 2.1 zu erganzen.

Dies wird bertiicksichtigt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch die ge-
plante Terrasse entspricht der vorliegenden und im
Gemeinderat erdrterten Plankonzeption und war be-
reits Gegenstand der Offenlage.

Zur Klarstellung wird das Baufenster angepasst, wo-
mit auch ein Balkon mdéglich ware.

A.2.2

Im geplanten Bauvorhaben ragt der Dach-
vorsprung Uber die Baugrenze. Nach § 23
Abs. 3 BauNVO dirfen Gebaudeteile die
festgesetzte Baugrenze nicht Uberschrei-
ten. Im Bebauungsplan kénnen bestimmte
Ausnahmen nach Art und Umfang, in ge-
ringem Ausmalf3, vorgesehen werden. Da
eine Ausnahme erforderlich wird, regen
wir an, diese zu erganzen.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch den ge-
planten Dachuberstand entspricht der vorliegenden
und im Gemeinderat erdrterten Plankonzeption und
war bereits Gegenstand der Offenlage.

Zur Klarstellung der Planungsabsicht werden die
Baugrenzen an den Dachiuberstand angepasst.
Zum Schutz des 8stlichen Nachbarn bleiben die
Baugrenzen im Osten unveréndert.

A3

Landratsamt Waldshut — Naturschutz
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)
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Nach dem urspriinglichen Bebauungsplan
aus dem Jahr 1982 ist fur das ca. 0,28 ha
grof3e FIst. Nr. 3581 auf Gemarkung Det-
tighofen eine Einzelhausbebauung vorge-
sehen. Der auf der Flache vorhandene
Geholzbestand wurde bereits im Oktober
2020 gerodet. Naturschutzrechtlich ge-
schutzte Flachen werden durch die Pla-
nung nicht bertihrt. Aus Sicht des fachli-
chen Naturschutzes wird begrifdt, dass
auf der Flache nun der Bau eines zweiten
Wohnhauses ermdglicht werden soll.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A3.1

Das Verfahren wird nach § 13 BauGB
ohne Umweltprifung durchgefuhrt. Die
naturschutzfachliche Einschatzung des
Biros Landschaftsarchitekten Burkhard
Sandler, Hohentengen, vom 26.07.2021
ist der Planung beigefuigt. Danach sind un-
ter anderem folgende Kompensations-
mafl3nahmen vorgesehen, die als Festset-
zungen in den Satzungsentwurf tibernom-
men wurden:

- Pflanzung von zwei standortgerech-
ten kleinkronigen Obstbaumen

- Errichtung einer Trockenmauer
(L&nge: ca. 4 m, Hohe: ca. 0,6 m)

- Pflanzung strukturreicher standortge-
rechter Gehdlzflachen

- Extensive Begriinung der Dachfla-
chen von Gebauden und Garagen.

Der zustandige Naturschutzbeauftragte
tragt die Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen sowie die Kompen-
sationsmaflnahmen mit. Aus Sicht des Na-
turschutzes bestehen keine Einwande ge-
gen die Planung.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4

Landratsamt Waldshut — StraBenverkehrsrecht

(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

A4l

Gegen die geplante 5. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Kirchholz" der Gemeinde
Dettighofen werden aus stral3enverkehrs-
rechtlicher Sicht keine grundséatzlichen
Bedenken oder Anregungen erhoben.
Eine abschlieRende Bewertung bleibt den
konkreten Baugesuchen vorbehalten.

Dies wird zur Kenntnis genommen,

A.5

Landratsamt Waldshut — Forst
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

A5.1

Mit der 5. Anderung des BBP Kirchholz mit
Planstand 26.07.2021 erfolgte auf dem
Fist. 3581 ein verkurzter Waldabstand
Richtung Norden. Der dargestellte Wald-
abstand von 9 m, gegeniiber den Flst.

Dies wird berticksichtigt.

Im Rahmen der ordnungsgemafien Waldbewirt-
schaftung soll ein gestufter Waldrand ausgebildet
und damit der landesrechtlichen Waldabstandsregel
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Beschlussvorschlag

3284 und 3283, erfillt nicht die gesetzli-
chen Anforderungen nach § 4 LBO Abs. 3
bzw. vorangegangener BBP. Eine Sicher-
stellung der Gefahrenvermeidung kann
nur durch einen niedrigeren Baumbestand
oder erhdhten Abstand in der Planung ge-
wahrleistet werden. Fiur eine langfristige
Sicherung eines niedrigen Waldrandes
ware eine Vereinbarung mit den angren-
zenden Eigentimern in Form einer Bau-
last notwendig.

entsprochen werden. Die niederwaldartige Bewirt-
schaftung wird durch Vertrag und durch Eintragung
einer Baulast gesichert.

Der Waldeigentiimer hat dieser Vorgehensweise
bereits zugestimmt.

A5.2

Nach erfolgter Flachen- und Unterlagen-
prufung des Baugebietes Kirchholz kam
es in unterschiedlichen Jahren, letztmalig
im Zeitraum 2001-2006 auf dem Flst.
3581, zu Waldrodungen und sogar Wald-
umwandlungen. Den Forstbehérden lie-
gen jedoch keine Waldumwandlungserkla-
rung noch Waldumwandlungsgenehmi-
gung vor. Eine Beteiligung der Forstbe-
horde fand im Zuge des B-Plan 1982 statt,
jedoch nach dem vorliegenden Protokoll
nur mit Hinweisen auf den Walderhalt.

Die Forstbehérden priufen nun weitere
forstrechtliche Schritte.

Dies wird beriicksichtigt.

Ob im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets
,Kirchholz“ eine Waldumwandlung durchgefihrt
wurde, bleibt unklar. Ungeachtet dessen missen die
in der jingeren Vergangenheit durchgefuhrten Ro-
dungen von Waldsukzessionsflachen als ungeneh-
migte Waldumwandlungen betrachtet werden.

Deshalb wird im Rahmen der 5. Anderung des Be-
bauungsplans nachtraglich fir den betroffenen Be-
reich eine Waldumwandlung beantragt. In Abstim-
mung mit der zustandigen Behorde wurde bereits in-
nerhalb der Gemeinde eine geeignete Ersatzauf-
forstungsflache gefunden, die als Waldausgleich be-
reitgestellt werden kann. Die Waldumwandlungser-
klarung wurde von der Forstbehdrde bereits in Aus-
sicht gestellt. Der Satzungsbeschluss erfolgt nach
Erteilung der Waldumwandlungserklarung.

A5.3

2 Anlagen:

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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A.6 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 83 Waldpolitik und Kérperschaftsdirektion
(Schreiben vom 13.09.2021)
A.6.1 Bei der 5. Anderung des Bebauungspla- | Dies wird beriicksichtigt.

nes ,Kirchholz" sind die Belange des Wal-
des betroffen. Bei der Flurstiicks-Nr. 3581
handelt es sich um Wald im Sinne des § 2
LWaldG (Privatwald).

Nach Aussage der Unteren Forstbehorde
wurde die im naturschutzfachlichen Bei-
trag definierte Waldsukzessionsflache be-
reits gemulcht. Sie verliert hierdurch nicht
ihre Waldeigenschaft im Sinne von § 2
LWaldG. Die bereits durchgefiihrte MaR-
nahme hat den Charakter einer ungeneh-
migten Waldumwandlung gem. § 9
LWaldG.

Lost die 5. Anderung des Bebauungspla-
nes eine Anderung der Nutzungsart (hier:
Wohnbauflache) aus, so bedarf es von
Seiten der Hoheren Forstbehorde eine
Waldumwandlungserklarung gem. § 10
LWaldG i.V. mit § 9 LWaldG.

Da der Geltungsbereich der 5. Anderung
auf den bislang gultigen Bebauungsplan
mit den ortlichen Bauvorschriften ,Kirch-
holz" vom 05.02.1982 ful3t, ist von Seiten
der Gemeinde Dettighofen und Unteren
Baurechtsbehérde beim Landratsamt
Waldshut zu prifen, ob bei der Aufstellung

Ob im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets
,Kirchholz“ eine Waldumwandlung durchgefiihrt
wurde, bleibt unklar. Ungeachtet dessen missen die
in der jungeren Vergangenheit durchgefihrten Ro-
dungen von Waldsukzessionsflachen als ungeneh-
migte Waldumwandlungen betrachtet werden.

Deshalb wird im Rahmen der 5. Anderung des Be-
bauungsplans nachtraglich fiir den betroffenen Be-
reich eine Waldumwandlung beantragt. In Abstim-
mung mit der zustandigen Behorde wurde bereits in-
nerhalb der Gemeinde eine geeignete Ersatzauf-
forstungsflache gefunden, die als Waldausgleich be-
reitgestellt werden kann. Die Waldumwandlungser-
klarung wurde von der Forstbehérde bereits in Aus-
sicht gestellt. Der Satzungsbeschluss erfolgt nach
Erteilung der Waldumwandlungserklarung.
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des ursprunglichen Bebauungsplanes die
Hohere Forstbehodrde (Forstdirektion Frei-
burg) beteiligt und in diesem Zusammen-
hang eine Waldumwandlungserklarung
gem. § 10 LWaldG von ihr verfugt wurde.

Nach dem vorliegenden Aktenvermerk
des Kreisbauamtes vom 21.08.1980
wurde festgehalten, dass die Waldflachen
des nordlichen - hier ein Teilbereich der
gegenstandlichen 5. Anderung - und des
sog. westlichen Bereiches des Bebau-
ungsplanes erhalten bleiben sollen. Nach
Luftbildanalyse ist ein Teil der besagten
Waldflachen im Norden bereits bebaut.

Die Hohere Forstbehorde hat keine Unter-
lagen bezlglich einer erteilten Waldum-
wandlungserklarung zugunsten der dama-
ligen Bauleitplanung ,Kirchholz" bzw. hin-
sichtlich einer Beteiligung der viermaligen
punktuellen Anderung des Bebauungspla-
nes in ihren Akten.

Auch eine bisher erteilte Waldumwand-
lungsgenehmigung gem. § 9 LWaldG der
durch den Bebauungsplan beriihrten nérd-
lichen Waldflachen liegen keine Informati-
onen der Héheren Forstbehdrde vor.

Wir bitten um Aufklarung des Sachverhal-
tes und Ubermittlung der vorliegenden Ge-
nehmigungen und Beteiligungsschreiben
(Waldumwandlungserklarung gem. § 10
LWaldG wie Waldumwandlungsgenehmi-
gungen gem. § 9 LWaldG bei entspre-
chenden Baugenehmigungen mit Lage-
planen fur den ndrdlichen Teilbereich des
Bebauungsplanes) zur Prifung an die
Forstdirektion.

A.6.2

Bauplanungsrechtlicher Hinweis:

Nach § 10 LWaldG ist eine Zustimmung
der Hoheren Forstbehérde zwingend er-
forderlich, wenn fur Fléachen im Sinne von
§ 2 LWaldG im Bebauungsplan eine an-
dere Nutzungsart (hier: Wohnbauflache)
dargestellt werden soll.

Diese Umwandlungserklarung ist als
»sonstige Rechtsvorschrift" im Sinne von
§ 6 Abs. 2 BauGB anzusehen. Somit kann
eine Bauleitplanung erst rechtskraftig wer-
den, wenn nach Durchfiihrung eines forst-
rechtlichen Umwandlungsverfahrens ge-
maR § 10i.V.m. § 9 LWaldG die Umwand-
lungserklarung vorliegt. Auf die gultige
Rechtsprechung des VGH Baden-

Dies wird berticksichtigt.

Die in der jungeren Vergangenheit durchgefuhrten
Rodungen von Waldsukzessionsflachen werden als
ungenehmigte Waldumwandlungen betrachtet. Des-
halb wird im Rahmen der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans nachtréglich fur den betroffenen Bereich
eine Waldumwandlung beantragt. In Abstimmung
mit der zustdndigen Behérde wurde bereits inner-
halb der Gemeinde eine geeignete Ersatzauffors-
tungsflache gefunden, die als Waldausgleich bereit-
gestellt werden kann. Die Waldumwandlungserkl&-
rung wurde von der Forstbehorde bereits in Aussicht
gestellt. Der Satzungsbeschluss erfolgt nach Ertei-
lung der Waldumwandlungserklarung.
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Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hoérungsverfahren des LGRB als Trager 6f-
fentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszigen daraus erfolgt. Sofern fur das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, lie-
gen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich 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 der Gesteine
der Unteren Felsenkalke (Oberjura), wel-
che von tertidren Gesteinen der Oberen
SuRwassermolasse uberlagert werden.

Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlief3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwésser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen.

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

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
Wirttemberg v. 20.12.1993 (AZ: 3S
2356/91) etc. wird entsprechend verwie-
sen.

A.6.3 Waldabstandsvorschrift gem. 8 4 Abs. 3 | Dies wird beriicksichtigt.
LBO Im Rahmen der ordnungsgemafien Waldbewirt-
Mit der 5. Anderung des Bebauungspla- | schaftung soll ein gestufter Waldrand ausgebildet
nes wird der Waldabstand deutlich unter- | und damit der landesrechtlichen Waldabstandsregel
schritten. Die ordnungsgemafe Waldbe- | entsprochen werden. Die niederwaldartige Bewirt-
wirtschaftung ist ein ,6ffentlicher Belang" | schaftung wird durch Vertrag und durch Eintragung
i.S. von § 56 Abs. 3 LBO. Fir eine Aus- | einer Baulast gesichert.
nahmegewéahrung vom 30 m Waldabstand . . . .
besteht wenig Raum. Der 'Waldelge'ntumer hat dieser Vorgehensweise

bereits zugestimmt.

A7 Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(Schreiben vom 06.09.2021)

A7.1 Geotechnik Dies wird bertiicksichtigt.

Der Nachfolgende Hinweis zur Geotechnik wird in
den Bebauungsplan aufgenommen:

»Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich der Gesteine der Unteren Felsenkalke (Ober-
jura), welche von tertiaren Gesteinen der Oberen
SuRwassermolasse Uberlagert werden.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fullte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht aus-
zuschlieRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zu-
lassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung ei-
nes entsprechenden hydrologischen Versickerungs-
gutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie
z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein
privates Ingenieurbtro empfohlen.”

21-12-13 Abwéagung Offenlage (21-11-29).docx




Gemeinde Dettighofen
5. Anderung des Bebauungsplans ,,Kirchholz*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 13.12.2021

Seite 9 von 27
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Grundungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.
B. offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.
A7.2 Boden Dies wird zur Kenntnis genommen.
Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.
A.7.3 Mineralische Rohstoffe Dies wird zur Kenntnis genommen.
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.
A.7.4 Grundwasser Dies wird bertiicksichtigt.
Auf die Lage des Planvorhabens in|Der Nachfolgende Hinweis zum Wasserschutz wird
Schutzzone 1l B des festgesetzten Was- | in den Bebauungsplan aufgenommen:
serschutzgebietes "WSG Klettgaurinne, S . .
Zweckverband Klettgau” wird hingewie- ,,Das_ Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Klett-
sen gaurinne, Zone lll B des Zweckverbands Klettgau.
' Einschlagige Schutzbestimmungen (Schutzgebiets-
Derzeit findet im Plangebiet keine Bearbei- | verordnung) sind deshalb zu beachten. Es wird da-
tung des LGRB zu hydrogeologischen | rauf hingewiesen, dass diese Rechtsverordnung be-
Themen statt. stimmte Handlungen / MaRnahmen / Nutzungen
grundsétzlich verbietet oder einschrénkt.”
A.7.5 Bergbau Dies wird zur Kenntnis genommen.
Gegen die Planung bestehen von bergbe-
hordlicher Seite keine Einwendungen.
A.7.6 Geotopschutz Dies wird zur Kenntnis genommen.
Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.
A.7.7 Allgemeine Hinweise: Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die lokalen geologischen Untergrundver-
haltnisse kdbnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber
die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http:/Igrb-bw.de/geotouris-
mus/geotope (Anwendung LGRB-Mapser-
ver Geotopkataster) abgerufen werden
kann.
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A.8

Deutsche Telekom Technik GmbH
(Schreiben vom 11.08.2021)

A8.1

Vielen Dank fur Ihre Informationen. Da es
sich hier um einzelne Gebaudekomplexe
handelt ist unser Bauherrenservice der
Telekom zustandig. Der Bauherr mége
sich bitte rechtzeitig vor Baubeginn dort
melden. Die Kontaktdaten lauten: Tel. +49
800 3301903. Web: www.telekom.de/bau-
herren. Ein Lageplan ist beigefigt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Informationen werden an den Bauherren weiter-
gegeben.

A.9

PLEdoc GmbH
(Schreiben vom 11.08.2021)

A9.1

Wir beziehen uns auf Ihre 0.g. Mal3hahme
und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nach-
stehend aufgeflhrten Eigentimer bzw.
Betreiber von der geplanten MafRnahme
nicht betroffen werden:

¢ OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

o Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

e Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG),
Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei
Nirnberg

¢ Mittel-Européaische Gasleitungsgesell-
schaft mbH (MEGAL), Essen

¢ Mittelrheinische Erdgastransportlei-
tungsgesellschaft mbH (METG), Essen

¢ Nordrheinische Erdgastransportlei-
tungsgesellschaft mbH & Co. KG
(NETG), Dortmund

e Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH
(TENP), Essen

e GasLINE Telekommunikationsnetzge-
sellschaft deutscher Gasversorgungs-
unternehmen mbH & Co. KG, Straelen
(hier Solotrassen in Zustandigkeit der
PLEdoc GmbH)

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.9.2

Maf3geblich fur unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort
dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur
zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweite-
rung des Projektbereichs bedarf immer ei-
ner erneuten Abstimmung mit uns.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.10

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

(Schreiben vom 11.08.2021)

A.10.1

Durch die oben genannte und in den Un-
terlagen naéher beschriebene Planung
werden Belange der Bundeswehr nicht be-
rahrt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Vorbehaltlich  einer  gleichbleibenden
Sach- und Rechtslage bestehen zu der
Planung seitens der Bundeswehr als Tréa-
ger offentlicher Belange keine Einwande.

B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-

FENTLICHER BELANGE

B.1 Landratsamt Waldshut — Bodenschutz / Altlasten
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.2 Landratsamt Waldshut — Gewasserschutz
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.3 Landratsamt Waldshut — Gewerbeaufsicht
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.4 Landratsamt Waldshut — Brandschutz
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.5 Landratsamt Waldshut — Abfallwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.6 Landratsamt Waldshut — StralRenbau
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.7 Landratsamt Waldshut — Flurneuordnung
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.8 Landratsamt Waldshut — Landwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 14.09.2021)

B.9 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 47.3 StraRenbau Sud
(Schreiben vom 12.08.2021)

B.10 bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 19.08.2021)

B.11 Netze BW GmbH
(Schreiben vom 13.08.2021) — keine weitere Beteiligung

B.12 TransnetBW GmbH
(Schreiben vom 16.08.2021) — keine weitere Beteiligung

B.13 ED Netze GmbH
(Schreiben vom 10.08.2021) — keine weitere Beteiligung

B.14 Vodafone BW GmbH
(Schreiben vom 13.09.2021)

B.15 Gemeinde Lottstetten
(Schreiben vom 01.09.2021)

B.16 Landratsamt Waldshut — Vermessungsamt

B.17 Naturschutzbeauftragter
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B.18 Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 5 Umwelt

B.19 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 21 Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen

B.20 Regierungsprésidium Freiburg — Ref. 55 Naturschutz, Recht

B.21 Regierungsprésidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege

B.22 Regionalverband Hochrhein-Bodensee

B.23 Industrie- und Handelskammer Hochrhein-Bodensee
B.24 Handelsverband Sudbaden e.V.

B.25 terranets bw GmbH

B.26 APM Kommunikations- und Sicherheitstechnik GmbH

B.27 Badenova (Gasversorgung)
B.28 PYUR Tele Columbus Betriebs GmbH

B.29 Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg
B.30 EKS Schaffhausen

B.31 Landesnaturschutzverband BW
B.32 Gemeinde Klettgau

B.33 Gemeinde Jestetten

B.34 Gemeindeverwaltungsverband Jestetten

C PRIVATE STELLUNGNAHMEN VON BURGERINNEN UND BURGERN

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

Cl Birger 1
(Schreiben vom 13.09.2021)

Cl1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13| Dies wird zur Kenntnis genommen.
BauGB unzulassig

Nach Auffassung des Planverfassers ist der Umfang
Nach § 13 Abs. 1 BauGB ist eine Ande- | der Arbeit das Ergebnis einer griindlichen Bearbei-
rung eines Bebauungsplanes im verein- [tung und kein MaRstab zur Beurteilung, ob die
fachten Verfahren dann zulédssig, wenn | Grundziige der Planung beruhrt werden.

dadurch die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden. Ob eine Abweichung die
Grundzige der Planung berthrt, beurteilt
sich nach den konkreten Umsténden des
Einzelfalles, ndmlich nach dem im Bebau-
ungsplan zum Ausdruck gebrachten pla-
nerischen Wollen der Gemeinde. Dabei
kann als Regel gelten, dass je ausfihrli-
cher und eingehender sich die Begrin-
dung des Bebauungsplans mit einer pla-
nerischen Festsetzung befasst, desto eher
diese Festsetzungen den Grundziigen der
Planung zuzurechnen sein werden
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(Rieger, in Schrodter, Baugesetzbuch, 9.
Auflage 2019, 813 Rn.7).

Vor diesem Hintergrund berihrt und be-
eintrachtigt die geplante Anderung des
Bebauungsplans die Grundziige der Pla-
nung unter folgenden Gesichtspunkten;

C.lia

Lockere Gruppierung von Einzelgebauden
mit grolBen Gebaudeabstanden

Im Bebauungsplan ,Kirchholz" vom
16.11.1981 ist in der Begrindung unter
der Uberschrift ,IIl. Stadtebauliche Einord-
nung" zu den Grundziigen der Bebauung
ausdricklich Folgendes geregelt:

,Die Grundzlge der bisherigen Bebauung,
namlich die lockere Gruppierung von Ein-
zelh&usern, mit jeweils geringer Hohen-
entwicklung und landwirtschaftlicher Un-
terordnung, sollen unverandert fir die er-
géanzende Bebauung beibehalten bleiben.”

Unter der Uberschrift ,IV. Bauweise und
Nutzung ist ergédnzend folgendes im Be-
bauungsplan ausfihrlich festgelegt:

,Bei durchwegs offener Bauweise ist das
Baugebiet in gelande - angepasst weitge-
hender Sidorientierung mit groRen Ge-
baudeabstanden als reines Wohngebiet
nach § 3 BauNVO ausgewiesen".

Entsprechend diesen Vorgaben im Bebau-
ungsplan ist fuir das Flurstiick Nr. 3581 ein
Baufenster vorgesehen, das einen Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze meiner
Mandanten von 20 Meter vorsieht. Dieser
Abstand von 20 Meter ist dem Plan aus
der Begrindung zum Bebauungsplan
,Kirchholz" zu entnehmen.

Dagegen ist in der geplanten Anderung
des Bebauungsplanes vorgesehen, dass
die Eigentimer des Grundstickes Flur-
stuick Nr. 3581 zwei Einfamilienhauser pla-
nen, die sich weit auRerhalb des bisheri-
gen Baufensters des Grundstiicks befin-
den. Entsprechend der vorgelegten Kon-
zeption des Eigentimers soll das geplante
westliche Gebaude auf Hohe der Mitte der
geplanten Ostfassade lediglich noch einen
Grenzabstand von 2,50 m zur Grund-
stlicksgrenze von Frau und Herrn Kappe-
ler einhalten. Da das geplante westliche
Gebaude zudem nicht parallel zur Grund-
sticksgrenze verlaufen soll, verringert
sich der Abstand an der Sidseite des
westlichen Gebaudes auf unter 2 m!

Dies wird zur Kenntnis genommen.

An der lockeren Bebauung mit groRen Abstanden
zwischen den Baufenstern, an der Einzelhausbe-
bauung, an der offenen Bauweise und am Mal3 der
baulichen Nutzung wird festgehalten. Die Grund-
zlige der Planung werden nicht berlhrt.

Auch wenn das Baufenster nahe an die dstliche
Grundstlicksgrenze heranriickt, verbleibt zum 6st-
lich gelegenen Baufenster weiterhin ein groRer Ab-
stand von ca. 25,8 m. Auf der gegenuberliegenden
StralBenseite betragt der Abstand zwischen zwei
Baufenstern nur ca. 8 m. Die Abstandssituation ent-
spricht weiterhin dem Grundzug der Planung und ei-
ner lockeren Gruppierung von Einzelhausern.

Durch die Grundstiicksteilung verbleiben weiterhin
grol3e Grundstiicke. Die zukinftigen Grundstiicke
haben weiterhin eine flir das Baugebiet eher tber-
durchschnittliche GréRe. Damit entsteht keine fir
das Baugebiet atypische Dichte.

21-12-13 Abwéagung Offenlage (21-11-29).docx




Gemeinde Dettighofen
5. Anderung des Bebauungsplans ,,Kirchholz*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 13.12.2021

Seite 14 von 27

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Diese Planungen auf dem Flurstiick Nr.
3581 beeintrachtigen die planerischen
Vorgaben des Bebauungsplans vom
16.11.1981 in beachtlicher Weise, da dort
ausdriicklich festgeschrieben wurde, dass
die lockere Gruppierung von Einzelgebau-
den mit groBen Geb&udeabstanden un-
verandert auch fir eine erganzende Be-
bauung beibehalten bleiben soll!

C.l12

Unzuldssige Einzelfallanderung

In der dritten Anderung des Bebauungs-
plans vom 29.07.2004 hatte der Eigentu-
mer des Grundstiicks Nr. 3574/1 beab-
sichtigt, die im Bebauungsplan festgelegte
Baugrenze in dstlicher Richtung um 6 Me-
ter zu Uberschreiten. Die Gemeinde Det-
tighofen hat in der dritten Anderung des
Bebauungsplans ,Kirchholz" dazu in der
Begriindung Folgendes ausgefihrt: ,Eine
Anderung des Bebauungsplans auf nur ei-
nem Grundstick ist nicht mdglich, da es
sich sonst um eine Einzelfallregelung han-
delt und das Wohl der Allgemeinheit dar-
aus nicht ersichtlich ist. Da jedoch in kei-
nem anderen Bereich eine Anderung be-
absichtigt ist bzw. vorgenommen werden
soll, bietet es sich an, die Anderung auf
dem Wege eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes entsprechend § 12
Baugesetzbuch vorzunehmen.”

Im vorliegenden Fall ist ein Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan nach § 12 Bau-
gesetzbuch nicht vorgesehen. Danach
musste der Eigentiimer entsprechend ei-
nem ErschlieBungs- und Durchfiihrungs-
vertrag die anfallenden ErschlieBungskos-
ten selbst tragen.

Damit verbleibt es bei den Vorgaben des
Bebauungsplanes, dass eine Anderung
des Bebauungsplanes auf nur einem
Grundstiick nicht méglich ist und nach ei-
gener Auffassung der Gemeinde Dettigh-
ofen dem Wohl der Allgemeinheit wider-
spricht. Damit liegt zugleich auch eine An-
derung der Grundziuge der Planung vor,
die die geplante Anderung des Bebau-
ungsplans im vereinfachten Verfahren un-
zuldssig macht.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgelegte Planung entspricht den aktuellen Zie-
len der Gemeinde und auch dem Ziel des Flachen-
sparens. Im Rahmen der kommunalen Planungsho-
heit kann die Gemeinde den Bebauungsplan an-
dern. Dabei kann Sie Uber die Form des Bebauungs-
plans frei entscheiden.

Offentliche ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht
vorgesehen. Die Kosten fiur die Planung und die in-
nere ErschlieBung werden vom Eigentimer Uber-
nommen.

C.113

Anderung der Dachform

Die vorgelegte Konzeption des Eigentu-
mers sieht fur das westliche Gebaude ein
begriintes Flachdach vor. Im bisherigen

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Dachform ist eine drtliche Bauvorschrift und be-
trifft nicht die planungsrechtlichen Grundziige der
Planung.
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Bebauungsplan sind dagegen Sattelda-
cher vorgeschrieben.

Bereits in der Vorlage fir den Gemeinde-
rat ist ergdnzend angemerkt und die Frage
aufgeworfen, ,ob wir durch diese Zulassig-
keit den bisherigen Gebietscharakter ver-
andern wollen." Die Gemeinde Dettig-
hofen geht erkennbar selbst davon aus,
dass die geplante Anderung des Daches
zu einer Veranderung des Gebietscharak-
ters fuhrt. Damit werden zugleich die
Grundsatze der Planung des bisherigen
Bebauungsplans beeintrachtigt. Die ge-
planten Anderungen sind daher im verein-
fachten Verfahren unzulassig.

Durch ein begriintes Flachdach am Rande des Be-
bauungsgebiets wird der Gebietscharakter nicht ver-
andert.

Cli4

Gebaudehdhe

Im Bebauungsplan vom 16.11.1981 ist zur
Gebéudehothe unter § 7 Abs. 6 Folgendes
vorgesehen: ,Die Héhe der Gebaude darf
von der im Mittel gemessenen Gelande-
hohe der Bergseite bis zur Traufe (Schnitt-
punktauenband mit Dachhaut) hochs-
tens 3,40 m betragen.”

Dagegen soll die Traufhéhe nach der vor-
gelegten Konzeption des Eigentiimers
bergseits bereits 7 Meter (1) betragen. Tal-
seits hatte das Gebaude damit eine Héhe
von ca. 9,5 m.

Die geplanten Gebaudehdhen fuhren im
Ergebnis zu mehr als einer Verdoppelung
der im bisherigen Bebauungsplan vorge-
sehen Traufh6he und daher zu einer Be-
eintrachtigung der Grundzige der Pla-
nung des bisherigen Bebauungsplanes,
die im vereinfachten Verfahren nicht zulas-
sig ist.

Dies wird zurlickgewiesen.

Die festgesetzte Gebaudehdhen betrug bergseits
3,40 Meter. Aufgrund der zugelassenen Dachnei-
gung konnte bereits eine Firsthtéhe von 7,0 m er-
reicht werden. Die Festsetzung erméglichte ein Voll-
geschoss und ein ausgebautes Dach.

In Anlehnung an die realisierbare Firsththe und an
die Hohe der benachbarten und bereits realisierten
Gebaude soll die Gesamthohe der Gebaude (GH)
auch zukuinftig auf 7,0 m begrenzt werden. Aufgrund
der Entfernung des Eckgrundstiicks zur Straf3e, der
ansteigenden Topografie und im Sinne der Be-
stimmtheit wurde eine Hohenfestsetzung bezogen
auf NN festgesetzt.

C.115

Umweltpriifung

Das Planungsbiro Burkhard Sandler hat
im Auftrag des Eigentimers des Flur-
sticks 3581 eine Umweltprifung zur 5.
Anderung des Bebauungsplans Kirch-
holz" einholen lassen. Offensichtlich ging
das Planungsbiro Burkhard Sandler
ebenfalls davon aus, dass eine Anderung
des Bebauungsplans im vereinfachten
Verfahren nicht zulassig sei.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB
kann von der Umweltprifung nach § 2 (4) und vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen wer-
den. Dennoch sind die Umweltbelange gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Flache, Boden,
Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen zu bericksichtig-
ten und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ge-
mar § la (3) BauGB vorzulegen.

Die Belange des Umweltschutzes wurden durch die
vorliegende ,Naturschutzfachliche Einschatzung®
des Buros Burkhard Sandler Landschaftsarchitekten
beriicksichtigt.
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Cl1.z2

Vertrauensschutz:  Abwagungsgebot
gem. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch

C.lz21

Vertrauensschutz

Entsprechend den unter Ziffer I. 1. darge-
stellten gro3en Gebaudeabstanden im Be-
bauungsplan vom 16.11.1981 haben auch
die Eigentimer des Flurstiicks Nr. 3580
(6stlich angrenzend) ihr Bauvorhaben in-
nerhalb des im Bebauungsplan vorgese-
henen Baufensters errichtet. Sie haben
entsprechend den Vorgaben des Bebau-
ungsplans ihrerseits einen Grenzabstand
zum Flurstick Nr. 3581 von 24 m (!) ein-
gehalten.

Meine Mandanten haben seinerzeit dieses
Grundstiick erworben und darauf das jet-
zige Bauvorhaben im Vertrauen darauf er-
richtet, dass auch auf dem Nachbargrund-
stiick Flurstiick Nr. 3581 die Vorgaben des
Bebauungsplans eingehalten werden. Vor
diesem Hintergrund ist das Vertrauen mei-
ner Mandanten insoweit zu schitzen, als
die im Bebauungsplan vorgegebene lo-
ckere Gruppierung von einzelnen Gebau-
den mit grof3en Gebaudeabstanden nicht
abgeéandert werden kann.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Gemeinden kénnen Bebauungspléane im Rahmen
der kommunalen Planungshoheit unter Abwégung
offentlicher und privater Belange (Interessen) unter-
einander und gegeneinander andern. Das Interesse
des Bauherrn wurde ebenso wie das Interesse des
Nachbarn im Abwéagungsvorgang beriicksichtigt.

Nach Auffassung der Gemeinde bestehen weiterhin
gute Wohnverhéltnisse und groRe Abstande zwi-
schen den einzelnen Gebduden. Aus Sicht der Ge-
meinde sind die Auswirkungen der Planung fir den
betroffenen Nachbarn — insbesondere die naher
heranriickende Bebauung - hinnehmbar.

Die Aufsiedlung des seit Jahren unbebauten Bau-
platzes liegt im offentlichen Interesse der Ge-
meinde, die zu diesem Zweck schon im Jahr 1982
den Bebauungsplan fur eine Wohnbebauung aufge-
stellt hat.

C.l22

Abwagungsgebot gemalR § 1 Abs. 7 und 8
BauGB

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitungspléne die offentli-
chen und privaten Belange gegeneinander
gerecht abzuwéagen. Diese Abwagung gilt
auch bei Anderungen eines Bebauungs-
planes.

Eine derartige Abwéagung der privaten Be-
lange meiner Mandanten als Grundstiick-
nachbarn hat bislang nicht stattgefunden.

Sollte diese Abwégung nachgeholt wer-
den ist zu beriicksichtigen, dass den 6f-
fentlichen Belangen von vornherein kein
Vorrang gegenuber entgegenstehenden
privaten Belangen zukommt.

Das Vertrauen eines Eigentimers auf das
Weiterbestehen eines Bebauungsplanes
ist als privater Belang bei der Abwagung
zu bertcksichtigen (VGH Mannheim, ZfBR
1981, 248, 250). Auch unter Berlcksichti-
gung der fehlenden Einbeziehung dieser
privaten Belange meiner Mandantin in die
Abwagung ist die Anderung des Bebau-
ungsplans unzulassig.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Interessen des Nachbarn wurden im Abwa-
gungsvorgang bertcksichtigt. Die Bebauungs-
planéanderung ist ausgewogen und zulassig.
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C.13

Gebot der Riicksichtnahme

Das Gebot der Ricksichtnahme ist durch
die Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts entwickelt worden. Fir die
Anderung von Bebauungsplanen bedeutet
dies, dass die Festsetzungen in einem Be-
bauungsplan nur unter Bertcksichtigung
des Gebots der Rucksichtnahme und da-
mit auch unter Berlicksichtigung der Inte-
ressen der benachbarten Grundstiicksei-
gentumer geéndert werden kdnnen. Das
Rucksichthahmegebot hat seine Wurzeln
im verfassungsrechtlichen Verhaltnisméa-
Rigkeitsprinzip.

Im Ergebnis ist es unverhaltnismafiig und
versto3t gegen das Gebot der Riicksicht-
nahme, wenn die oben dargestellten zahl-
reichen Festsetzungen lediglich flr ein
Einzelgrundstiick gedndert werden sollen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung nimmt ausreichend Rucksicht auf die
Interessen aller Betroffenen.

C.l4

Verstol3 gegen die Abstandsflachen
nach der Landesbauordnung

Gemal 8§ 5 Abs. 7 der Landesbauordnung
fur Baden-Wirttemberg betragt die Tiefe
der Abstandsflachen allgemein 0,4 der
Wandhdohe.

Die vorgelegte Planung des Eigentiimers
sieht eine Wandhdhe von bergseits 7 m
vor. Dies bedeutet, dass die Hohe der 6st-
lichen Wandseite hin zum Nachbargrund-
stiick meiner Mandanten ca. 9 m hoch sein
wird. Nach der Landesbauordnung ist da-
mit zumindest eine Abstandsflache von ca.
3,5 m einzuhalten.

Die geplante Anderung des Bebauungs-
planes verstol3t daher nicht nur eklatant
gegen die Festsetzungen im Bebauungs-
plan, sondern verstof3t zugleich gegen die
vorgeschriebenen Abstandsflachen nach
der Landesbauordnung Baden-Wurttem-
berg.

Die geplante Anderung des Bebauungs-
planes ist daher auch wegen Versto3es
gegen die Vorschriften der Landesbauord-
nung unzulassig.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die landesrechtliche Abstandsregelung bleibt von
der Planung unberihrt. Bei Einhaltung der Ab-
standsflachenregelung kann das 6stliche Gebaude
bis an die ostliche Baugrenze heranrticken.

Das Baufenster bietet aber auch ausreichend Spiel-
raume, womit abhéngig von der Wandhohe auch ein
Abrucken von der Ostlichen Baugrenze mdoglich
ware.

C.15

Abwagungsmangel betreffend die Be-
lange des Umweltschutzes

Das Planungsburo Burkhard Sandler
kommt in seiner Umweltprifung zu dem
Ergebnis, dass mit negativen Auswirkun-
gen der Bebauungsplananderung zu rech-
nen sei. Insbesondere komme es zu einer

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Nach Auffassung der Gemeinde und auch der zu-
stéandigen Naturschutzbehoérde handelt es sich bei
der vorgelegten Expertise um eine geeignete Abwa-
gungsgrundlage.
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erheblichen und ausgleichspflichtigen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Pflan-
zen/Biotope, des Schutzgutes Grundwas-
ser, des Schutzgutes Klima sowie des
Schutzgutes Landschaftsbild. Die Eingriffe
in diese Schutzgiter kénne schutzgutbe-
zogen nicht vollstandig kompensiert wer-
den.

Soweit das Planungsbiro zu dem Ergeb-
nis gelangt, dass die Eingriffe in diese
Schutzguter durch die vorgeschlagenen
AusgleichsmalRnahmen kompensiert wer-
den konne und insbesondere ein Uber-
schuss fur das Schutzgut Boden durch
eine Dachbegrinung verrechnet werden
koénne, stellt dies eine fehlerhafte Abwa-
gung dar. Die Eingriffe in die Schutzgtter
Pflanzen/Biotope, Tiere, Landschaftshild
und Klima kénnen dadurch nicht vollstén-
dig kompensiert werden. Insoweit sind die
Belange des Umweltschutzes gemald § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht ausreichend be-
ricksichtigt.

C.16

Vor diesem Hintergrund ist die geplante
Anderung des 5. Bebauungsplanes ,Kirch-
holz" unter mehreren rechtlichen Ge-
sichtspunkten unzuléssig bzw. rechtswid-

rig.

Dies wird zurlickgewiesen.

C.z2

Barger 2
(Schreiben vom 09.09.2021)

cz21

Wir weisen darauf hin, dass beim westli-
chen Bauplatz entsprechend der vorlie-
genden Planung (Begriindung, Seite 7 von
10) die Baugrenzen durch den Dachiber-
stand teilweise Uberschritten werden.
Nach § 23 BauNVO kann ein Vortreten
von Gebaudeteilen zwar zugelassen wer-
den. Um Irritationen zu vermeiden, bitten
wir jedoch um Klarstellung, dass die Bau-
grenze durch Dachlberstande auf der ge-
samten Lange im erforderlichen Umfang
Uberschritten werden diirfen.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch den ge-
planten Dachuberstand entspricht der vorliegenden
und im Gemeinderat erdrterten Plankonzeption und
war bereits Gegenstand der Offenlage.

Zur Klarstellung der Planungsabsicht werden die
Baugrenzen an den Dachiuberstand angepasst.
Zum Schutz des 0stlichen Nachbarn bleiben die
Baugrenzen im Osten unveréndert.

C3

Burger 3
(Schreiben vom 18.07.2021)

C31

Zum Antrag auf Parzellierung des Grund-
sticks 3581 und der Verdoppelung des
Baufensters haben wir eine Einwendung:

Dies wird zur Kenntnis genommen.

C311

Der Abstand des bestehenden Baufens-
ters zu unserer Grundstiicksgrenze be-
tragt gemaf Planeintrag 20 Meter. Wir be-
stehen darauf, dass dieser Abstand auch
bei der allfalligen Neupositionierung des,

Dies wird nicht beriicksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass abgesehen von
den gesetzlich vorgeschriebenen Abstandflachen
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bzw. der Baufenster nicht unterschritten
wird.

Griinde:

e Rechtssicherheit. Wir hatten unser
Grundstiick u.a. deshalb ausgewabhlt,
weil die Abstdnde zu den anderen (zu
erwartenden) Wohngebauden groRzi-
gig bemessen sind, im Osten und im
Westen mind. 44 m. Im Norden sind gar
keine Wohngebdude zu erwarten
(Wald), im Suden war die Situation
durch die Stral3e bereits festgelegt.

e Eine Verringerung dieses Abstandes
stellt eine (entschadigungspflichtige)
Wertminderung unseres Grundstiicks
dar. Juristisch durfte dies &hnlich zu be-
urteilen sein wie ein Naherbaurecht.

e Der Bebauungsplan Kirchholz weist be-

absichtigterweise grof3ziigige Abstande
zwischen den Gebauden, bzw. Bau-
fenstern auf. Ein verringerter Abstand
widerspricht den Ubergeordneten Zielen
des Bebauungsplans.
Siehe Begriindung zum Bebauungsplan
Kirchholz, Anlage I, Seite 2, Ziffer Ill, 1,
Satz: ,Die Grundziige der bisherigen
Bebauung, ndmlich die lockere Gruppie-
rung von Einzelgebauden, ..." und Ziffer
IV, 1. Satz: ,Bei durchwegs offener Bau-
weise ist das Baugebiet in gelandean-
gepasst weitgehender Sudorientierung
mit groRen Gebaudeabstanden ..."

Anlage: Plan 1

Anlage: Fotokopie aus Begriindung zum
Bebauungsplan Kirchholz, Anlage |, Seite
2

kein Recht auf entsprechende Absténde zu den
Grundstlicksgrenzen besteht.

Die gesetzlichen Abstandflachen nach LBO kdnnen
durch die vorliegende Bebauungsplananderung ein-
gehalten werden.

Auch wenn das Baufenster nahe an die dstliche
Grundstlicksgrenze heranriickt, verbleibt zum 6st-
lich gelegenen Baufenster weiterhin ein gro3er Ab-
stand von ca. 25,8 m. Auf der gegeniiberliegenden
StralRenseite betragt der Abstand zwischen zwei
Baufenstern bei nur ca. 8 m. Die Abstandssituation
entspricht weiterhin dem Grundzug der Planung und
einer lockeren Gruppierung von Einzelhausern.

C.3.2

Eine Bebauung der Parzelle mit 2 einzel-
nen Wohngebauden halten wir wie oben
begriindet fir nicht optimal. Dennoch
mdochten wir Hand bieten zu einer Lésung,
wie alle(r) Interessen unter einen Hut ge-
bracht werden kénnen und erlauben uns,
nachstehende Anregungen zu machen.

e Das Grundstiick kdnnte so geteilt wer-
den, dass das bestehende Baufenster
mittig geteilt wird. Damit lieRe sich ein
DEFH erstellen, analog zu Sonnenrain
14 a+b. Auch die Erstellung von zwei
Einzelgebauden, die allenfalls Gber ei-
nen Garagentrakt, 0.A. verbunden sind,
ist denkbar. Technische Nebenrdume
und Garagen lassen sich alternativ auch

Dies wird zur Kenntnis genommen:

Die vorgeschlagenen Grundstlicksteilungen sehen
einen Erhalt des bestehenden Baufensters und
westlich davon ein zusétzliches Baufenster vor. Die-
ser Vorschlag wird im Hinblick auf eine mdgliche
Grundstickszufahrt zum westlichen Baufenster
nicht als vorzugswirdig bewertet und deshalb auch
nicht weiterverfolgt. Die Verschiebung wirde zu ei-
ner grol3eren Ausdehnung des Siedlungskérpers, zu
langeren Zufahrtswegen und damit auch zu weite-
ren unndtigen Versiegelungen fithren.

21-12-13 Abwéagung Offenlage (21-11-29).docx




Gemeinde

Dettighofen

5. Anderung des Bebauungsplans ,,Kirchholz*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 13.12.2021

Seite 20 von 27

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

unterirdisch auRerhalb des Baufensters
unterbringen, wodurch oberirdisch mehr
Platz geschaffen wird.

Anlage: Plan 2 als Beispiel

Das bestehende Baufenster der 6stli-
chen Teilparzelle kdnnte etwas verklei-
nert werden und auf der neuen westli-
chen Teilparzelle kdnnte ein weiteres
Baufenster festgelegt werden. Damit
sind zwei Einzelgebdude mdoglich, die
untereinander einen etwas grof3eren
Abstand aufweisen, als bei einem ein-
zelnen Baufenster.

Anlage: Plan 3 als Beispiel

Gleich wie Plan 3, aber das neue Bau-
fenster der westlichen Teilparzelle ist
gegen Westen verlagert. Da sich west-
lich davon nur der Hochbehélter befin-
det, fallt ein kleinerer Grenzabstand vi-
suell nicht auf. Damit blieben zwischen
den Wohngebduden maximale Ab-
stande erhalten.

Anlage: Plan 4 als Beispiel

Gleich wie Plan 4, aber beide Baufens-
ter parallel zur StraRe gedreht.

Anlage: Plan 5 als Beispiel

Gleich wie Plan 5, aber nur das neue
Baufenster der westlichen Teilparzelle
gedreht, das bestehende Baufenster
(der Teilparzelle Ost) bleibt unverén-
dert. Diese Variante durfte maximale
Ausnutzung ermdéglichen und die Sud-
fassade des Gebaudes der Teilparzelle
West schaut zur Bergsicht und nicht
zum Wald.

Anlage: Plan 6 als Beispiel

Anlagen C.3
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vorhandener Investitionen zu nutzen, um anderweitigen Land-
verbrauch zu ersparen. Zum anderen muf3 iiber den Bebauungsplan
sichergestellt werden, daB die bisher ausschlieBlich in Privat-
besitz befindlichen, mit rd. 3 m Breite unzureichend erstell-
ten WohnstridBchen in Offentliche Hand iibernommen und ordnungs-
gemdB ausgebaut werden konnen.

Der Bebauungsplan ist somit erforderlich als Grundlage fiir
eine abschlieBlende bzw. ergidnzende Bebauung wie fiir die Bereit-
stellung ausreichender ErschlieBung der vorhandenen und neuen

Gebdude. Bebauungsplan- Mﬂn—l—lmmm_
GemaB § 11 des Bundesbaugesetzes
genehmigt

Landratsamt Waldshut
Die Grundziige der bisherigen Beﬂﬂmgﬁnmﬂ?ﬂ &id W82

Gruppierung von Einzelgebﬁuden, mit jeweilssig&ginger Hohenent-
/Y

A=

JLps!
Siidlage bleibt auch bei entsprechender Auffu

léndliche, reine gehobene Wohnlage erhalten.

III. Stadtebauliche Einordnung

bn unverandert

In sonniger
ung die ruhige
/

Der landschaftlichen Einbettung dient die planliche tibernahme
einbezogener Einzel-Waldflichen sowie besondere Festsetzungen
zum Erhalt des krdftigen, landschaftsbestimmenden Bewuchses
innerhalb und am Rande der Bebauung, was auch die gewiinschte
Ubergriinung absichert.

IV. Bauweise und Nutzung

Bei durchwegs offener Bauweise ist das Baugebiet in geldnde-an-
gepasst weitgehender Slidorientierung mit groBen Gebidudeabstinden
als " Reines Wohngebiet " nach § 3 BauNvVO ausgewiesen. Bedingt
durch die genannten Einschriankungen ergeben sich so zur vor-
handenen Nutzung noch MSglichkeiten fiir 23 Einzelgebaude.

Insgesamt kann das Baugebiet in zus. 35 Gebduden bei rechnerisch
1 1/2 wohng./Gebiude 52 Wohneinheiten fiir somit etwa 135 Ein-
wohner aufnehmen, wobei fiir die 23 méglichen Neubauten rd. 90
Einwohner anzusetzen sind. Da nach Abzug einbezogener Waldflédchen
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