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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB)

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss Uber
offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom
offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)

Beschluss iber Bedenken und Anregungen (§ 3 (2) BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB)

am
am

am

am

bis

bis

am

am

Ausfertigung: Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Dotternhausen Ubereinstim-

men.

Dotternhausen, den

Marion Maier
BlUrgermeisterin

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am

Dotternhausen, den

Marion Maier
Birgermeisterin
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010,
357, 358, ber S. 416), letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: letzte berticksichtigte Anderung: zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 13).

Nachbarrechtsgesetz (NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar 1996 (GBI. 1996,
53); letzte berlicksichtigte Anderung: § 27 geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 6. Dezember
2022 (GBI. S. 617, 622).

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinacker |, 4. Anderung®, Dotternhausen
umfasst teilweise das Flurstiick 298 des seit 07.01.1992 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Stein-
acker®. Die bisherigen Festsetzungen werden durch die im Nachfolgenden aufgeflihrten Festsetzun-
gen ersetzt.

Fir die bauliche Nutzung der im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden
Grundstiicke werden nach § 9 Absatz 1 und 1a BauGB folgende und im Plan dargestellte planungs-
rechtlichen Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-23 BauNVO)
WA  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Folgende Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig:
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag Héchst-
werte.
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2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Teilflache 1 wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.
Innerhalb der Teilflache 2 wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.
Teilflache 1 und 2:

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit |l festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Teilflache 1:

Die maximal zulassige Gebaudehohe flr Gebaude mit Flach- und Pultdach betragt 6,50 m.

Teilflache 2:

Die maximal zulassige Gebaudehdhe fir Gebaude mit Flach- bzw. Pultdach und Staffelgeschoss
betragt 9,50 m.

Teilflache 1 und 2:

Die Gebaudehdhe bemisst sich von der Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) in Meter Uber Nor-
malhéhennull (m U. NHN) bis zum hdchsten dufleren Punkt des Daches.

Die Traufh6he bemisst sich von der EFH und ergibt sich als Schnittpunkt aus der Fassade und der
Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Attika maf3geblich.

Fir Anlagen zur solaren Energiegewinnung, fur technische Aufbauten zur Be- und Entliftung ebenso
fur Heizanlagen inkl. Schornstein und Funksendeanlagen ist eine Uberschreitung der maximal zu-
lassigen First- bzw. Gebaudehdhe zulassig.

Die EFH ist der Planzeichnung zu entnehmen und kann ausnahmsweise um bis zu 0,50 m Uber-
schritten werden.

Eine Unterschreitung der EFH ist zulassig.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig.

4. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVQ)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Abs. 3 BauNVO werden entsprechend den Eintra-
gungen in der Planzeichnung als Baugrenzen festgesetzt.

Ein geringfligiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie Vorbau-
ten, Dachvorspriinge, Eingangstberdachungen oder Balkone ist bis zu 1,00 m zulassig.

¢ :
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5. Zulassige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Teilflache 2 sind zwei Einzelhduser mit 5 Wohnungen pro Einzelhaus zu realisieren.

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Strallenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Stellplatze* ergeben sich
aus der Darstellung in der Planzeichnung.

7. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Teilflache 1:

Garagen und Uberdachte Stellplatze wie Carports sind unter Einhaltung des Mindestabstandes von
1,00 m zu der 6ffentlichen Verkehrsflache auch aufierhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen und im Rahmen der
Bestimmungen des § 23 Abs. 5 BauNVO zuséatzlich in direktem Anschluss an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zulassig.

Teilflache 2:

Carports und nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auRerhalb von tberbaubaren Flachen zulassig.

Uberdachte Stellplatze missen einen Abstand von ca. 1,0 m zu der 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 Abs. 5 BauNVO zusatzlich
in direktem Anschluss an die &ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und
Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind private Zufahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtver-
haltnisse in den Verkehrsraum gegeben sind.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Sichtfelder am Einmiindungsbereich sind entsprechend den
vorgegebenen Abmessungen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe von standigen Sichthindernissen,
Zaunen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr.
3.1 Einfriedungen).

9. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO durfen innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Fla-
chen errichtet werden.

10. Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschachte und -schranke, die fur die Stromversor-
gung notwendig werden, sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen und entlang von 6&ffentlichen

¢ :
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StraRen und Wegen auf den privaten Grundstlcksflachen in einem Gelandestreifen von 0,50 m
Breite zu dulden.

11. Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir den innerhalb des Geltungsbereichs verlaufenden Regenwasserkanal sind auf Privatgrundsti-
cken Leitungsrechte mit einem Schutzstreifen von bis zu 2,0 m, jeweils von der Leitungsmitte ge-
messen, festgesetzt.

Nutzungen und bauliche Anlagen innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen sind nur
nach Prifung und Zustimmung der Leitungsbetreiber zulassig.

12. Abwasserentsorgung und Beseitigung des Niederschlagwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das hausliche Abwasser sowie das Niederschlagswasser von gewerblich genutzten befestigten Fla-
chen ist Uber die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Die Ableitung des hauslichen Abwassers hat grundsatzlich per Hebeanlage zu erfolgen. Nur wenn
im Baugesuch nachgewiesen werden kann, dass eine Entwasserung im Freispiegel méglich ist, darf
von einer Hebeanlage abgesehen werden.

Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von nicht gewerblich genutzten befestigten Flachen
durfen nicht Uber die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden.

Das auf dem Grundstlck aufder auf gewerblich genutzten Flachen anfallende Niederschlagswasser
ist Uber das von der Gemeinde hergestellte Regenwassersystem abzufihren. Zur Dampfung des
Regenwasserabflusses sowie zur Brauchwassernutzung werden fir jedes Grundstlick Retentions-
zisternen vorgeschrieben. Die Zisternen erhalten pro Grundstlick ein Rickhaltevolumen von min-
destens 5 m3.

Die Gemeinde hat sicherzustellen, dass der Gesamtabfluss in Richtung Kalberbach Uber ein zusatz-
liches Rickhaltevolumen auf der gemeindeeigenen Flache fur zusatzliche Retentionszisterne so ge-
dampft wird, dass der zuklinftige Abfluss sich zum heutigen Abfluss in unbebautem Zustand mit Qdr
= AE x 0,1xr15,n=1 nicht erhoht.

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

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen:

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung
der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung
verschiedener Vorkehrungen. Die ausfiihrliche Darstellung der festgesetzten MalRnahmen kann der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) enthommen werden.

VermeidungsmaBBRnahme 1 (Fledermause)

Die AuRenbeleuchtung ist nach den aktuellen Standards energiesparend sowie insekten- und fle-
dermausvertraglich zu gestalten und auf das absolut notwendige Mal} zu beschranken. Seitliche
Lichtabstrahlung und Streulicht sind zu vermeiden.

¢ :
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VermeidungsmafRnahme 2 (Vogel)

Bauzeitenregelung fir Gehdlzrodungen und Baufeldraumung aul3erhalb der Vogelbrutzeit (Oktober
bis Ende Februar).

VermeidungsmaBinahme 3 (Vogel insb. Singvogel)

Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben mittels zielgerichteter Fassadengestaltung.

14. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Plan dargestellten offentlichen Grinflachen sind regelmaig zu pflegen.

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil wird eine o6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz* festgesetzt. Nebenanlagen im Sinne von Spielanlagen
und -geraten sind zulassig.

Die im zeichnerischen Teil dargestellte 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regen-
wassermanagement® ist fir die Anlage einer zusatzlichen Retentionszisterne vorgesehen. Die Ge-
meinde behalt sich vor, die GrolRe der Zisterne sowie deren technische Gestaltung im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten anzupassen. Die Grinflache ist zu extensivieren und als eine magere, arten-
reiche Wirtschaftswiese zu entwickeln. Hierzu ist die Flache ein- bis zweimal im Jahr zu mahen
(Mahzeitpunkt ab 15. Juli und im September). Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Der
Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

15. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fertigstel-
lung der Bebauung folgt. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgemaf zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

Die entsprechend den nachfolgenden Festsetzungen zu verwendenden Pflanzen kdénnen den
Pflanzlisten in Kapitel 5 entnommen werden.
Pflanzgebot 1 (PFG 1)

Allgemeines Pflanzgebot fiir Hausgarten

Je 100 m? der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstlicksflache ist mindestens ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein regionaltypischer Obstbaum der
Pflanzliste 2 und zwei heimische, standortgerechte Straucher der Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Die bestehenden Baume und Straucher kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den Dotternhausen, den
i.V. Tristan Laubenstein Marion Maier
Buroleitung Blrgermeisterin
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4 Hinweise

1. Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzzonen und Uberschwemmungsgebieten.

Sofern durch Baumafnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies unverziglich der
Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes Zollernalbkreis anzuzeigen. Fir BaumafRnahmen im
Grundwasser und fiir eine voriibergehende Ableitung von Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Aus Grinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften
Grundwasserableitungen nicht zugestimmt werden. Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bau-
ens als auch nach Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt
beim Betrieb von Baumaschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung
grundwasserunschadlicher Isolier-, Anstrich-, und Dichtungsmaterialien, kein Teerprodukte usw.)
Abfalle jeglicher Art dirfen nicht in die Baugrube gelangen.

2. Oberirdische Gewasser

Das Plangebiet befindet sich nahe dem Gewasser ,Kalberbach* (Gewasser-ID 2056). Der Gewas-
serrandstreifen betragt 5 m, bemessen ab der Bdschungsoberkante.

Nach § 38 WHG und § 29 WG gelten innerhalb des Gewasserrandstreifes nachfolgende Nutzungs-
gebote und -verbote:

a. Das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, sowie das Neuanpflanzen
von nicht standortgerechten Bdumen und Strauchern ist verboten.

b. Die Errichtung baulicher und sonstiger Anlagen ist im Gewasserrandstreifen untersagt.
c. Die Flache darf nicht versiegelt oder in sonstiger Weise nachteilig beeintrachtigt werden.

d. Der Gewasserrandstreifen ist von Ablagerungen jeglicher Art, wie zum Beispiel Kompost-
haufen oder Brennholzstapel usw., freizuhalten.

e. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist ebenfalls verboten.

Ausfuhrliche Informationen zum Gewasserrandstreifen kdnnen dem Leitfaden oder der Kompaktin-
formation enthommen werden. Diese beiden Unterlagen sind kostenlos zum Download verfiigbar
unter: https://wasserundboden.kea-bw.de/lebensraum-gewaesser/gewaesserrandstreifen

3. Niederschlagswasser

Es wurde geprift, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers schadlos und mit vertretbarem
Aufwand ohne nachteilige Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken erreicht werden kann. Bei
dem Versickerungsversuch durch das Geoteam Rottweil war eine optisch messbare Wasserspie-
gelabsenkung nicht erkennbar. Der im Umfeld von Schurf 1 anstehende Bodenhorizont (Verwitte-
rungsdecke Opalinuston-Formation) weist unglnstige Versickerungseigenschaften auf und ist ge-
maf DIN 18130 in den Durchlassigkeitsbereich ,sehr schwach durchlassig“ einzustufen (vgl. Geo-
technischer Bericht vom 05.11.2024, Geoteam Rottweil).

Die Gemeinde Dotterhausen beabsichtigt fir das Plangebiet im Zuge der ErschlieRung ein Regen-
wassersystem herzustellen. Nahere Ausflhrungen sind der Entwasserungsplanung des Planungs-
biros Hermle - Ingenieure fir Bau und Umwelt GmbH & Co. KG zu entnehmen, die als Grundlage
fiir die allgemein gehaltenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Steinacker |, 4. Anderung*“ dient.

Die Gemeinde behalt sich vor, die GroRe der Retentionszisternen sowie deren technische Gestal-
tung im Zuge der ErschlieBungsarbeiten anzupassen.

¢ .
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Es wird darauf hingewiesen, dass nicht in jedem Fall eine Freispiegelentwasserung gewahrleistet
werden kann, weshalb die Entwasserung vordergriindig Gber Hebeanlage erfolgen muss. Nur wenn
ein Bauherr auf Ebene des Baugesuchs die Ableitung des hauslichen Abwassers im Freispiegel
nachweisen kann, darf von einer Hebeanlage abgewichen werden.

4. Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Der durch das Bauvorhaben anfallende Oberboden und der kulturfahige
Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen und, soweit fiir gartnerische Gestaltung ver-
wendbar, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind der verwendbare Unter- und
Oberboden wieder lagenweise einzubauen.

5. Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meindeverwaltung Dotternhausen anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdver-
farbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hieriber schriftlich in Kenntnis ge-
setzt werden.

6. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt Zollernalbkreis unverziig-
lich zu verstandigen. Kontaminierte Bereiche sind entsprechend der gesetzlichen Anforderungen zu
entsorgen.

Zu beachten ist grundsatzlich der Mustererlass der ARGEBAU 2001 (Mustererlass zur Berticksich-
tigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren).

7. Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im Informa-
tionssystem ,Oberflachennahe Geothermie fir Baden-Wiirttemberg® (ISONG) hinterlegt.

ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen Nut-
zung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren.

8. Photovoltaikpflicht

Die Regelungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) des Umweltministeriums BW sind
zu beachten. Demnach sind Neubauten von Wohn- und Nichtwohngebauden mit Photovoltaikanla-
gen auszustatten.

¢ :
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Dachflachen sollen unter Berlcksichtigung notwendiger Nutzungen grundsatzlich so geplant und
gestaltet werden, dass sich diese flir eine Solarnutzung so weit wie moéglich eignen.

Auf die Moglichkeit der Kombination einer Dachbegrinung mit Solaranlagen wird hingewiesen. Es
wird empfohlen eine 6kologisch hochwertige Dachbegriinung mit entsprechendem regionalem Saat-
gut zu realisieren. Die Pflege der Begriinung (u.a. gie3en) ist sicherzustellen.

Die Reflexion von Licht (tags / nachts) durch PV-Elemente kann durch Schadensbegrenzungsmalf3-
nahmen, d.h. durch die Verwendung von Materialien / Anlagenbestandteilen, die dem aktuellen
Stand der Technik entsprechend die Reflexion nachhaltig reduzieren gesichert weitgehend minimiert
werden.

9. AuRenbeleuchtung (val. Vermeidungsmaflnahme 1, planungsrechtliche Festsetzung Nr. 13)

Die gesetzlichen Regelungen des § 21 NatSchG sind zu beachten. Eine insekten- und fledermaus-
freundliche Beleuchtung entspricht nach dem derzeitigen wissenschaftlichen Erkenntnisstand den
allgemein anerkannten Regeln der Technik, wenn insbesondere die nachfolgenden Aspekte berlick-
sichtigt werden:

Es sollten abgeschirmte Leuchtmittel (Full-cut-off Leuchten, geschlossenes staubdichtes Gehause,
insektenfreundlichen Leuchtmitteln) mit warmweildem Licht (Farbspektrum 1600 bis 2400, max.
3000 Kelvin) mit moglichst geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) oder UV-
reduzierte LED-Leuchtkérper bzw. Natriumdampf- (Nieder-) Hochdruckdampflampen oder andere
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende insekten- und fledermausvertragli-
che Leuchten verwendet werden.

Die Leuchten sind so einzustellen, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
(streulichtarm). Die Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen ist grundsatzlich von oben nach un-
ten auszurichten. Seitliche Lichtabstrahlung und Streulicht sind zu vermeiden.

10. MaRnahmen gegen Vogelschlag (vgl. Vermeidungsmalnahme 3, planungsrechtliche Fest-
setzung Nr. 13) und Kleintierfallen

Bei Glasfronten ist mittels zielgerichteter Fassadengestaltung darauf zu achten, das Vogelschlagri-
siko zu minimieren (vgl. Vermeidungsmafinahme 3, planungsrechtliche Festsetzung Nr. 13). Hierzu
wird auf die Broschire der Vogelwarte Sempach (,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht*)
verwiesen.

Baulichen Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Kleintierfallen entstehen. Hierzu sind Schachte
und Kanale entsprechend abzudecken.

11. Einfriedungen

Die entsprechend der Hohe der Einfriedung gesetzlich erforderlichen Abstande zum Nachbargrund-
stiick (vgl. Nachbarrechtsgesetz) sind einzuhalten.
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5 Pflanzlisten

den-Wiirttemberg, UBW 2024)

Pflanzliste 1: Laubbaume (erstellt nach der Liste Gebietsheimischer Geholze in Ba-

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Pflanzliste 2: Empfehlenswerte, robuste Streuobstsorten fiir den Zollernalbkreis

Apfelbdume in den Sorten

Brettacher

Jakob Fischer
Rheinischer Bohnapfel
Kriigers Dickstiel
Schoner aus Nordhausen
Sonnenwirtsapfel
Winterrambour

Birnbdume in den Sorten

FaRlesbirne
Nageles Birne
Schweizer Wasserbirne

Steinobst in den Sorten

Wangenheims Frihzwetschge
Dt. Hauszwetschge
Unterlander

Dolleseppler

Pflanzliste 3: Straucher mittlerer Standorte (erstellt nach der Liste Gebietsheimischer
Geholze in Baden-Wiirttemberg, LUBW 2024)

Acer campestre

MaRholder, Feld-Ahorn

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnlicher Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weildorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Quercus robur

Stiel-Eiche

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Rosa canina

Hundsrose

¢
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Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder

Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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6 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO BW

Planungsstand: Entwurf )
zur Anhérung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Trager oOffentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)
Fassung: 25. Marz 2026
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010,
357, 358, ber S. 416), letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15).

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698), letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 13).

Fir die Gestaltung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinacker I, 4. Anderung*, Dot-
ternhausen liegenden Grundstlicke werden nach § 74 LBO BW folgende und im Plan dargestellte
ortliche Bauvorschriften getroffen:

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Dachform

Innerhalb der Teilflache 1 sind nur Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15°
zugelassen.

Und innerhalb der Teilflache 2 sind nur Flach- und Pultdacher mit Staffelgeschoss mit einer Dach-
neigung von 0° bis 15° zugelassen.

Fir untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Vorbauten, Eingangsitiberdachungen sowie flir Ne-
benanlagen sind alle Dachformen und -neigungen zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze
sind hiervon ausgenommen, sodass deren Dachneigung maximal 15° betragen darf.

1.2 Dacheindeckung

Um den Abflussbeiwert des Niederschlagswassers moglichst zu reduzieren, sind Dacher mit einer
Dachneigung bis zu 15° auf 100 % der Dachflache zu begrunen.

Ausnahmen und Befreiungen von dieser Vorschrift werden nicht zugelassen.

Zur Dacheindeckung sind stark reflektierende, glanzende oder glasierte Materialien sowie die Ver-
wendung von unbeschichtetem Kupfer, Zink (auch Titanzink) oder Blei nicht zugelassen. Die Ver-
wendung dieser Materialien ist im untergeordneten Umfang zuldssig (z.B. Dachrinnen, Regenfall-
rohre, Kehlbleche, Anlagen fir die Gewinnung solarer Energien).

Fir Nebenanlagen gelten ebenfalls oben genannten Vorschriften, wobei die Dachflachen dieser
nicht begriint werden mussen.

1.3 Fassadengestaltung

Kunststoffverkleidungen der Gebaudefassaden sowie grelle, fluoreszierende und spiegelnde Ober-
flachen ebenso wie der Gebrauch unbeschichteter metallischer Fassadenmaterialien wie Kupfer,
Blei oder Zink sind nicht zulassig.

2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es sind ausschlieBlich unbeleuchtete Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung bis zu einer
Groélke von maximal 1,0 m? zulassig.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen im Bereich der im zeichnerischen Teil entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flache dargestellten Sichtfelder darf maximal 0,80 m betragen (vgl. planungsrechtliche Festsetzun-
gen Nr. 8). Einfriedungen dirfen die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit der Verkehrsfla-
chen nicht beeintrachtigen. Soweit Grundstlicke an Verkehrsflachen angrenzen, sind Einfriedungen
mindestens 0,50 m zur Fahrbahn zurtickzusetzen.

Zum Boden ist ein Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten.
Geschlossene bauliche Einfriedungen sowie die Verwendung von Stacheldraht sind nicht zulassig.

Stutzwande sind zur Absicherung des Hangs zulassig.

3.2 Oberflachenbefestiqung

Befestigte Flachen wie Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze usw. sind mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie Rasenpflaster, Schotterrasen, offenporigen Pflastern 0.a. herzustellen. Ausgenommen
hiervon sind gewerblich genutzte befestigte Flachen.

Generell sind Bodenversiegelungen auf das unabdingbare Maf} zu reduzieren.

3.3 Gartengestaltung

Die nicht berbauten und nicht befestigten Grundsticksflachen sind géartnerisch als Grinflache an-
zulegen und zu unterhalten.

Das Errichten von Stein- und Koniferengarten, insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzel-
baren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen mit Steinschittungen (Zierkies,
Schotter, Wacken) sind nicht zulassig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von perma-
nent mit Wasser gefiiliten Gartenteichen zulassig.

5. Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen mit einer
Grolke von weniger als 60 m?, fUr diese ist mindestens 1 Stellplatz herzustellen.

Die Anzahl der Gesamtstellplatze wird auf volle Zahlen aufgerundet.

Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den Dotternhausen, den
i.V. Tristan Laubenstein Marion Maier
Buroleitung Blrgermeisterin
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7 Begrundung

Planungsstand: Entwurf .
zur Anhérung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behérden und sonstiger

Trager offentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Fassung: 25. Marz 2026

FRITZ &
GROSSMANN



INHALTSVERZEICHNIS

1

1.1
1.2
1.3
1.4
2

21
2.2
23
3

3.1
3.2

0 N O O

RahmenbedinQUNGEN ...........cii it a e e e e aa s 20
Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung ..., 20
StadtebauliChes KONZEPL. ... ...uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee it eeeeeeesasessseesnnennnnnnnnes 21
Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung ..., 22
Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets ............ccccccoiiiiiiiiiiinnnn. 23
= ETed 1111 KLU o o PRSP PPPPRPP 25
Verkehrliche ErsChli@BUNG..........ooiiiiiiiiiiiia e 25
(o]0 NV §To] {o U] o o FOR PRSPPI 25
Wasserversorgung und AbWasSerentSOrguNg ..............uuueueeermrmmmmmmmmnnnnnnnnnnnnennnnnnnnnnnee 25
Ubergeordnete PIanUNGEN ............cc.coveeoueeueeeeeeeee e eeeeee ettt 26
Regionalplan Neckar-Alb 2013 ..o 26
FIAChenNUIZUNGSPIAN ....ooovee e e 27
Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen...............ooooiiceiiieiiieeiiinnnn, 27
Begriindung der ortlichen Bauvorschriften..............cooooiiiiiiiiiee e, 29
Bebauungsplanverfahren ... 30
Natur und Landschaft..........oooo oo 31
FIGChENDIIANZ ... 31

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steinacker” und aus

dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Grof3e Wiese 11 und Geltungsbereich
des Plangebiets ,Steinacker I, 4. Anderung®.............coccceveeveeeeececeeeeeeeen 20

Abbildung 2: Uberlagernde Darstellung des Plangebiets "Steinacker |, 4. Anderung"

angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplane.............cccccceiiiiiiiiiine. 21
Abbildung 3: Auszug aus dem stadtebaulichen Konzept ,Steinacker I, 4. Anderung“......... 22
Abbildung 4: Bestandaufnahme Plangebiet................coooiiiiie e 23
Abbildung 5: UbersiChtSIagepIan.............ccvecureue i et eae e 24
Abbildung 6: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans .............cccccoeeeiiiiiiiieeen. 24
Abbildung 7: Lageplan mit Darstellung der Retentionszisternen..................cccceevieinneen. 26
Abbildung 8: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013..........cooiiiiiiiiiii e, 26
Abbildung 9: Ausschnitt des FNP ... 27
FRITZ &
GROSSMANN

und der durch die Planung berlhrten oder an das Plangebiet

v

’



FRrRITZ & GROSSMANN / Gemeinde Dotternhausen Bebauungsplan ,Steinacker |, 4. Anderung®

1.  Rahmenbedingungen
1.1  Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Dotternhausen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Steinacker |,
4. Anderung“ eine ca. 4.373 m? grolRe bisher unbebaute Wiese der Wohnnutzung zuzufiihren.

Der seit 1979 rechtskraftige Bebauungsplan ,Steinacker stellt das Plangebiet als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz“ dar und weist am nordéstlichen Rand einen Fulweg aus, der
das Steinacker Wohngebiet mit dem Ortszentrum verbinden soll. Da die festgesetzte Nutzung nie
umgesetzt wurde, wird die unbebaute Flache in Fortsetzung des sidlich angrenzenden Bebauungs-
plans ,GroRe Wiese II* als ein Wohngebiet entwickelt. Aufgrund der innerértlichen Baulandentwick-
lung kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Errichtung von Mehr- und Einfamilienhausern zu schaffen. Geplant sind mindestens 6 Bauplatze
die in Anbindung an die Schulstralle Uber eine geplante innerdrtliche Stichstralle erschlossen wer-
den sollen. Zudem wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der im Nordwesten des Plange-
biets vorhandene 6ffentliche Spielplatz planungsrechtlich gesichert. Eine weitere planungsrechtlich
gesicherte 6ffentliche Grinflache soll der Entwasserung des geplanten Wohngebiets dienen.

In Dotternhausen stehen nur noch wenige Bauplatze zur Verfligung, sodass die Gemeinde hiermit
ihrer Aufgabe zur Bereitstellung von Wohnbauflachen nachkommt, um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung zu gewahrleisten und der steigenden Nachfrage nach neuem Wohnraum gerecht
zu werden.

\ N

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steinacker” (schwarze Balkenlinie) und aus
dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Grol3e Wiese Il (gelbe Balkenlinie) und Geltungsbereich des Plange-
biets ,Steinacker I, 4. Anderung” (rote Balkenlinie)
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Steinacker", genehmigt am 24.04.1979 |:| "GroRe Wiese II", rechtskraftig seit

und des Bebauungsplans "Steinacker”, 14.11.1973
1. Anderung, rechtskréftig seit 07.01.1992

Geltungsbereich des Bebauungsplans
"GroRe Wiese Il - 1. Anderung", rechtskraftig
seit 15.02.2012

i Geltungsbereich des Bebauungsplans "GroRRe
]  Wiese", rechtskréftig seit 23.09.1965

i

Abbildung 2: Uberlagernde Darstellung des Plangebiets "Steinacker I, 4. Anderung” und der durch die Pla-
nung bertiihrten oder an das Plangebiet angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplédne

1.2 Stadtebauliches Konzept

Das zukiinftige Wohngebiet ,Steinacker |, 4. Anderung“ wird auf Grundlage eines stadtebaulichen
Konzepts entwickelt, welches die wesentlichen Aspekte, wie verkehrliche ErschlieRung, die Festle-
gung der Uberbaubaren Flache in Anbetracht der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung be-
rucksichtigt.

Das Stadtebauliche Konzept sieht fir das ca. ca. 4.373 m? grof3e Gebiet insgesamt 6 Bauplatze vor.
Die BauplatzgroRen fir Einfamilienhauser liegen bei ca. 575 m? bis 644 m?. AufRerdem sind zwei
Mehrfamilienhduser mit 5 Wohneinheiten pro Einzelhaus entlang der Schulstrale geplant. Die flr
die Mehrfamilienhduser vorgesehenen Bauplatze haben eine GroRe von je ca. 650 m2,

Fir die Einwohner des Mehrfamilienhauses sind nur Gberdachte Stellplatze wie Carports und nicht
Uberdachte Stellplatze vorgesehen.
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Nach der vorliegenden konzeptionellen Planung wird eine Einwohnerdichte von ca. 66,3 EW / ha
erreicht.

Berechnung der Wohnbaudichte
- 4 Einzelhauser (Einfamilienhauser) mit je 1,2 WE =4 x 1,2 = 4,8 WE
- 2 Geschosswohnungsbau mitje 5WE =2 x 5= 10 WE

-148 WE x 2,2 EW = 32,56 EW

(Quelle: https://www_statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnungen/99045041.tab?R=GS417016)
- 6 Bauplatze mit insg. 32,56 EW auf 0,491 ha

- Wohnbaudichte 32,56 EW / 0,491 ha = 66,3 EW / ha

Das stadtebauliche Konzept ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Legende

Geschoss-
wohnungsbau

o |

Einfamilienhaus

£
(=]

10.0

Garage

Carports 2,80 x 5,50 m

offentliche Stellplatze
j€ 2,80 mx 5,50 m

CHERDN:

Dotternhausen

Kinderspielplatz

private Griinflaichen

offentliche StraBen-
verkehrsflachen

offentliche Griinflache fur
zusatzliche Retentionszisterne

====: Baugrenze
[: Geltungsbereich
. & w = /z| Flursticke (ALKIS)

Abbildung 3: Auszug aus dem stédtebaulichen Konzept ,Steinacker I, 4. Anderung*, Stand: 25.03.2026

1.3 Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung

Der zentrale Bereich des Plangebiets zeichnet sich durch eine Mahwiese aus. Die im Stidosten und
Westen unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung besteht iberwiegend aus bis
zu zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit geneigten Dachformen und strukturreichen Garten. Im
Nordwesten wird das Plangebiet durch eine hohe Heinbuchenhecke und einen mit einem Maschen-
drahtzaun eingehegten Hihnerstall mit Freilaufbereich begrenzt. Im Nordosten befinden sich in un-
mittelbarer Nahe des Plangebiets auf einem flach nach Nordosten abfallenden Hang verschiedene
Geholze entlang des Gewassers ,Kalberbach” (Gewasser-ID 2056). Im Bereich des Schulgelandes
sind ein offentlicher Spielplatz sowie weiter nordlich, ein FuRweg vorzufinden, der Uber eine kleine
Briicke eine direkte Wegeverbindung zum auf der norddstlichen Seite des Gewassers vorhandenen
Wohngebiet und dem Ortszentrum darstellt.

Nachfolgende Fotos geben einen Eindruck des Plangebiets wieder.
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Blick vom Sudwesten nach Nordosten auf die ge- Blick nach Norden auf die Hainbuchenhecke und
schotterte Parkflache und Wiese (Flst. 298) die Schlof3bergschule im Nordwesten des Plange-

biets

Blick nach Nordwesten entlang der Schulstralle Baume und Gehdlze der Ostseite entlang des
Gewassers ,Kalberbach® (Gewasser-ID 2056)

Abbildung 4: Bestandaufnahme Plangebiet (Fritz & Grossmann 09/2024)

1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe zwischen ca. 663 und 667 m (. NHN am slddéstlichen
Ortsrand von Dotternhausen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GroRRe von ca. 4.373 m? und um-
fasst teilweise das Flurstiick 298 (Wiese) und einen Teil des Flurstiicks 302/1 (Offentlicher Spielplatz
stdlich der SchloRRbergschule).

Im Sitdosten des Plangebiets sind Einfamilienhduser mit Garten (Flst. 298/1, 298/2, 298/3) vorzufin-
den. Im Sidwesten wird das Plangebiet durch die Schulstralle (Flst. 298/11 und 309/1) begrenzt.
Weiter Nordostlich des Plangebiets befindet sich das Gewasser ,Kalberbach® (Gewasser-ID 2056)
(Flst. 2841, 2838), welches von dichten Gehdlzstrukturen umgeben wird. Im Nordwesten grenzt die
SchlofRbergschule (Flst. 302/1) an das Plangebiet an.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebiets dargestellt.
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(Plangebiet = rote Umrandung), Quelle: Geoportal BW

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann dem Lageplan der nachfolgenden Abbil-
dung entnommen werden.

‘- R ’-.
o BEE N

Abbildung 6: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rote Balkenlinie), Quelle: Geoportal ZAK
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2. ErschlieBung

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets (Flst. 298) erfolgt Uber die stdwestlich gelegene
SchulstralRe (Fist. 298/11). Fir die ErschlieRung der einzelnen Baugrundstiicke ist inmitten des Plan-
gebiets eine Stichstrale mit Wendemadglichkeit angedacht.

2.2 Stromversorgung

Ein Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz ist moglich.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie die Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser der geplan-
ten Bebauung kénnen durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt wer-
den.

Die Gemeinde Dotterhausen beabsichtigt flir das Plangebiet im Zuge der ErschlieRung ein Regen-
wassersystem herzustellen. Die Grundstlicksentwasserungen aufder bei gewerblich genutzten be-
festigten Flachen sind somit zwingend im Trennsystem vorzunehmen. Nahere Ausflihrungen sind
der Entwasserungsplanung des Planungsbiros Hermle - Ingenieure fir Bau und Umwelt GmbH &
Co. KG zu entnehmen, die dem Bebauungsplan ,Steinacker |, 4. Anderung® als Anhang beiliegt.

An das Schmutzwassersystem (Mischwasserkanal) durfen ausschlieBlich die hduslichen Abwasser
und gewerblich genutzten befestigten Fldchen angeschlossen werden. Da eine Freispiegelentwas-
serung nicht in jedem Fall gewahrleistet werden kann, muss die Beseitigung des Abwassers Uber
eine Hebeanlage erfolgen. Nur wenn ein Bauherr auf Ebene des Baugesuchs die Ableitung des
hauslichen Abwassers im Freispiegel nachweisen kann, darf von einer Hebeanlage abgewichen
werden.

Zur Dampfung des Regenwasserabflusses sowie zur Brauchwassernutzung wird die Gemeinde Dot-
ternhausen fir jedes Grundstlick im Zuge der 6ffentlichen ErschlieRung beim Regenwasserhausan-
schluss eine Retentionszisterne errichten. Die Zisternen erhalten pro Grundstiick ein Rickhaltevo-
lumen von mindestens 5 m2.

Um ausreichend Retentionsraum ausweisen zu konnen, wird zuséatzlich zu den Retentionszisternen
der Einzelgrundsticke vor Einleitung in den Kalberbach eine weitere Retentionszisterne mit V = ca.
10 m? vorgesehen. Diese wird auf dem gemeindeeigenen Grundstlick im Nordosten des Gebietes
platziert (vgl. Planzeichnung, 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserma-
nagement®).

Der Gesamtabfluss in Richtung Kalberbach wird so gedampft, dass sich der Abfluss nach Fertigstel-
lung des Baugebietes gegenliber dem heutigen Abfluss (unbebauter Zustand; nicht versiegelt) nicht
erhoht. Als Bemessungsgrundlage wird Qdr = AE x 0,1xr15,n=1 angesetzt.

Die Gemeinde behalt sich vor, die Grofde der Zisternen sowie deren technische Gestaltung im Zuge
der ErschlieBungsarbeiten anzupassen mit der grundsatzlichen Vorgabe, dass sich durch die Ge-
bietsentwicklung der Abfluss in Richtung Kalberbach gegeniiber dem heutigen Zustand nicht erhéht.
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Abbildung 7: Lageplan mit Darstellung der Retentionszisternen (Planungsbiiro Hermle, Stand 11.03.2026 mit

Ergénzung vom Planungsbliro Fritz & Grossmann)

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013 innerhalb der Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet. Das Vorhaben steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.

Im Folgenden ist ein Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 dargestellt.

Abbildung 8: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (Plangebiet = rote Balkenlinie), unmal3stéblich
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Oberes Schli-
chemtal stellt das Plangebiet als eine Flache fir Gemeinbedarf dar. Bebauungsplane sind aus dem
verbindlichen Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan ist in einem solchen
Fall gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit einem Berichtigungsbeschluss zu andern und als Wohn-
bauflache darzustellen.
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Abbildung 9: Ausschnitt des FNP, unmal3stédblich, (Plangebiet = rote Balkenlinie)

4. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Steinacker |, 4. Anderung®, Dotternhausen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine rechtssichere Bebauung des Plangebietes geschaffen
werden. Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Beschreibung des Bau-
gebiets. Damit wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen weiterhin vorwiegend dem Zwecke
des Wohnens dienen.

Um den Gebietscharakter einer ruhigen Wohnsiedlung durch gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu beein-
trachtigen, werden diese Nutzungsarten im geplanten Wohngebiet ausgeschlossen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung wie Grundflachenzahl
(GRZ) und Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich an den Anforderungen der BauNVO und der
vorhandenen Bebauung.

Durch die Festsetzung der GRZ mit 0,4 fur die Teilflache 1 sowie mit 0,6 fur die Teilflache 2 wird das
Mal} der Flachenversiegelung und damit der Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt. Ergénzend zur
GRZ wird gemal § 16 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ bis zu 50 vom
Hundert, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, fur Garagen, Stellplatze, Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache zugelassen, um ausreichend viel Flache fir untergeordnete Anlagen und Stellplatze auf dem
Grundstuck zu schaffen.
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Die Anzahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen begriinden sich durch die Anforde-
rung den Bau von Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern mit ortstypischem und zeitgemafem Er-
scheinungsbild zu erméglichen. Daher wird die maximal zulassige Gebaudehdhe fir die Teilflache
1, in der die Errichtung von Einfamilienhdusern in einem zweigeschosseigenen Wohngebaude mit
Flach- oder Pultdach geplant ist, auf maximal 6,50 m beschrankt. Innerhalb der Teilflache 2 sind
zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit einem Staffelgeschoss zu realisieren, sodass die Gebau-
dehdhe maximal 9,50 m betragen darf.

Fiar die Teilflachen 1 und 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht einer familienge-
rechten Wohnbebauung bestehend aus Einfamilien- und Mehrfamilienhausern.

Mit der Festsetzung der Baugrenze sollen ausreichende Abstinde zu den Stral’en sowie den an-
grenzenden Grundstiicken gewahrleistet werden. Die Ausweisung der Baufenster erfolgt dennoch
grof3zligig, um den Bauherren gréfitmogliche Freiheiten bei der Gestaltung der Bauplatze zuzuspre-
chen. Deshalb werden keine konkreten Standorte fir die Errichtung der baulichen Anlagen festge-
setzt. Die Vorschriften der Landesbauordnung zu den Abstandsregeln gelten weiterhin.

Mit einem geringfligigen Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie
Vorbauten, Dachvorspringe, Eingangsiberdachungen oder Balkone werden keine negativen Aus-
wirkungen fur den Boden oder das Ortsbild verbunden. Daher dirfen die baulichen Anlagen als
untergeordneten Gebaudeteile die Baugrenze bis zu 1,00 m Uberragen.

Um die Forderung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu erfiillen und die Einwohn-
dichte gezielt zu regulieren, wird fir die Teilflache 2 vorgeschrieben, innerhalb dieser Flache pro
Einzelhaus 5 Wohnungen zu realisieren. Nahere Bestimmungen sind dem Kapitel 1.2 ,Stadtebauli-
ches Konzept* und dem beiliegenden Stadtebaulichen Entwurf zu entnehmen. Dadurch soll im ge-
planten Wohngebiet gezielt eine Wohnbaudichte von ca. 66,3 EW/ha erreicht werden, um dem Ziel
der Raumordnung gerecht zu werden.

Die Ausweisung einer o6ffentlichen Stralenverkehrsflache sowie der 6ffentlichen Stellplatze dient der
Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieRung der einzelnen Bauplatze sowie der Deckung des zu
erwartenden Stellplatzbedarfs.

Die Festsetzungen bezlglich der Garagen und Stellplatze orientieren sich an den Festsetzungen
eines Wohngebietes, welches Uberwiegend fur die Errichtung einer familiengerechten Wohnbebau-
ung geplant ist. Der einzuhaltende Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen soll gewahrleisten, dass
durch das Ein- und Ausparken der flieRende Verkehr nicht behindert wird.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sollen die von der Bebauung frei zu haltenden Flachen, ausrei-
chende Sichtverhaltnisse im Verkehrsraum gewahrleisten.

Nebenanlagen sind zur Unterbringung von Gartengeraten etc. notwendig. Zur effizienten Ausnut-
zung der Grundstlicke werden Nebenanlagen auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelas-
sen.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Landschaftsschutz,
ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Duldungspflicht von Versorgungsein-
richtungen wie z.B. Kabelverteilerschranken in einem bis zu 0,50 m breiten Streifen entlang der
offentlichen Verkehrsflache ergibt sich aus der Notwendigkeit elektrische Energieversorgung ge-
wahrleisten zu kénnen.

Mit der Ausweisung von Leitungsrechten wird die geplante Regenwasserkanalleitung der Gemeinde
Dotternhausen auf Privatgrundstiicken im Bestand dauerhaft gesichert und vor einer Uberbauung
geschitzt. Nutzungen und bauliche Anlagen innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen
werden nur nach Prifung und Zustimmung der Leitungsbetreiber zugelassen.
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Das auf nicht gewerblich genutzten befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist getrennt
vom Schmutzwasser abzufihren. Mit dieser Festsetzung wird den gesetzlichen Anforderungen ent-
sprochen und ein weiterer Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den naturlichen Wasserkreislauf
sowie zur Entlastung der Klaranlagen geleistet.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind fiir das Wohngebiet artenschutzrechtliche Vermeidungs-
mafRnahmen (V1-V3) durchzufihren. Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten
und Fledermause sind insekten- und fledermausvertragliche Aufdenbeleuchtungen festgesetzt.

Die regelmallige Pflege der privaten und o6ffentlichen Grinflachen ist zur Erhaltung des Ortsbildes
notwendig. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Nordwesten des Plangebiets aus-
gewiesene offentliche Grinflache dient der dauerhaften Sicherung des bereits vorhandenen &ffent-
lichen Spielplatzes. Darlber hinaus wird im Nordosten des Plangebiets im Sinne einer geordneten
Regenwasserbewirtschaftung auf einer 6ffentlichen Grinflache planungsrechtlich Platz fur die Er-
richtung einer zusatzlichen Retentionszisterne geschaffen. Aus 6kologischen Griinden wird eine Ex-
tensivierung fir diese Grunflache festgesetzt.

Pflanzgebote wirken sich insgesamt positiv auf das Mikroklima aus und bieten Lebensraum fir ver-
schiedene Tierarten.

Mit der Festsetzung des allgemeinen Pflanzgebots fir Hausgarten (PFG 1) sollen pro Bauplatz min-
destens ein standortgerechter, heimischer Laub- oder Obstbaum sowie zwei Straucher gepflanzt
werden, um der nicht iberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflache Struktur zu verleihen und
den Naturhaushalt zu starken.

5. Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstandigen Satzung vom Gemeinderat der
Gemeinde Dotternhausen auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. Ausschlie3lich aus
redaktionellen Griinden erfolgt die Darstellung der 6rtlichen Bauvorschriften im Rahmen des textli-
chen Teiles des Bebauungsplanes.

Ziel der Bauvorschriften ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss
zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plangebietes unver-
zichtbar. Die Bauvorschriften geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und ge-
ordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild
und die Sicherung der 6kologischen Erfordernisse gewahrleistet sind.

Aus diesen Grlinden ergeben sich die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung. Als Dach-
formen innerhalb der Teilflache 1 werden nur Flach- und Pultdacher zugelassen und innerhalb der
Teilflache 2 werden nur Flach- und Pultdacher mit Staffelgeschoss zugelassen, um Baukdrper zu
ermdglichen, die optimal auf die zeitgemale individuelle Wohnbaunutzung angepasst sind.

Die Verpflichtung, eine Dachbegriinung auf 100 % aller Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15°
auszufihren, wird festgeschrieben, um den 6kologischen Aspekten eines hochwertigen Naturhaus-
halts gerecht zu werden. Zusatzlich wird hierdurch Retentionsvolumen geschaffen, die der wasser-
wirtschaftlichen Behandlung von Niederschlagswasser entgegenkommt. Daher werden Ausnahmen
und Befreiungen von dieser Vorschrift ausgeschlossen.

Fir eine moglichst stadtebauvertragliche Gestaltung der Baukorper sind stark reflektierende, glan-
zende oder glasierte Materialien untersagt. Um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit
Metallen zu verhindern, wird Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder ahnlicher Weise be-
handelter Ausfihrung zugelassen. Ausgenommen von dieser Regelung sind hinsichtlich des Dach-
flachenanteils deutlich untergeordnete Dachflachen (z.B. Dachrinnen, Regenfallrohre, Kehlbleche,
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Anlagen fur die Gewinnung solarer Energien), weil sie keine potenzielle Gefahr hinsichtlich der még-
lichen Belastung des Dachflachenwassers darstellen.

Aus ortsbildpragenden Griinden werden grelle und fluoreszierende Oberflachen an Gebaudefassa-
den untersagt. Durch Ausschluss von Kunststoffverkleidung an Gebaudefassaden soll die Material-
auswahl auf qualitative Materialien begrenzt werden. Kunststoffmaterialien kdnnen z.B. schmelzen
und schlielich grolen Schaden durch Entfachung des Feuers verursachen.

Da Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen werden Werbeanlagen nur an der
Stéatte der Leistung bis zu einer GrofRe von maximal 1,0 m? zugelassen, um auch anderen Gebau-
denutzungen im Baugebiet gerecht zu werden.

Die Bauvorschriften bezlglich der Einfriedungen werden hinsichtlich deren Gestaltung auf das un-
bedingt erforderliche Mal} beschrankt. Aus Verkehrssicherheitsgriinden sowie in Anbetracht einer
mdglichen Kabelverlegung auf privatem Grund sind Einfriedungen mindestens 0,50 m zur Fahrbahn
zurickzusetzen. Zudem wird die Hohe der Einfriedungen im Bereich der im zeichnerischen Teil ent-
lang der offentlichen Verkehrsflache dargestellten Sichtfelder auf maximal 0,80 m beschrankt, um
ausreichende Sichtverhaltnisse im Verkehrsraum zu gewahrleisten.

Um Kleinsaugern Durchquerungsmaglichkeiten zu gewahrleisten, ist mit Z&unen zum Boden hin ein
Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten. Aufgrund der naturnahen Umgebung werden ge-
schlossene bauliche Einfriedungen grundsétzlich nicht zugelassen, da diese kaum uberwindbare
Barrieren fir Tiere darstellen. Stacheldraht stellt keinen sicheren Einbruchsschutz, aber eine poten-
tielle Gefahr fir Lebewesen dar und ist deshalb nicht zulassig. Stlitzwande sind zur Absicherung
des Hangs notwendig und werden daher zugelassen.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate méglichst gering zu
halten sind befestigte Flachen wie nicht Gberdachte Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze aus wasser-
durchlassigen Beldgen oder wasserriickhaltenden Materialien herzustellen.

Aus Okologischen Griinden sind unbefestigte Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Das Errichten von Stein- und Koniferengarten oder Schottergarten, insbesondere in Kombination mit
nicht durchwurzelbaren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen mit Steinschit-
tungen (Zierkies, Schotter, Wacken) wird untersagt, um auch im kleinklimatischen Bereich Kaltluft-
produzenten anzulegen sowie die Artenvielfalt zu fordern.

Zum Schutz des Bodens sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) nur
zur Anlage von permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen zulassig.

Zur ausreichenden Deckung des mdglichen Stellplatzbedarfs im Plangebiet sowie der Gewahrleis-
tung eines leichtgangigen Verkehrs wird die Anzahl der anzulegenden Stellplatze pro Wohneinheit
mit 1,5 festgelegt. Fir kleinere Wohnungen mit einer Grof3e von weniger als 60 m? wird die Stell-
platzverpflichtung aus verkehrstechnischen Griinden geman § 37 LBO auf 1 Stellplatz beschrankt.

6. Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt mittels eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a
BauGB. Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, sind hierbei mitzurechnen.
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Da der vorliegende Bebauungsplan nur einen Geltungsbereich von ca. 4.373 m? aufweist, wird die
Grenze der zulassigen Grundflache von 20.000 m? damit deutlich unterschritten.

Weitere Bebauungsplane oder Anderungen im engeren Zusammenhang sind nicht vorgesehen.

Zudem begriindet der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000 - Gebiete) bestehen ebenfalls
nicht.

Da hiermit alle Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet und den betroffenen
Blrgern und Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage ge-
maR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner kann gemafR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen werden. Zudem
findet § 4c BauGB keine Anwendung.

7. Natur und Landschaft

Entsprechend dem vorangegangenen Kapitel 6 zur Anwendung des Bebauungsplanverfahrens er-
geben sich einige Besonderheiten fir die Belange der Umweltprifung.

Ein Ausgleich fir die geplanten Eingriffe im Zuge einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist gemaf
BauGB fir das beschleunigte Verfahren nicht erforderlich. Die abwagungsrelevanten Belange des
Umweltschutzes sind jedoch gemaR §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine kleinflachige in-
nerortliche Grinflache ohne hochwertige Biotopstrukturen. Zur Einschatzung, ob von dem Vorhaben
artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) durchgefiihrt. Nach den Ergebnissen der saP kommen im Wirkraum des Vorhabens
mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei die Fledermause und die
europaischen Vogelarten.

Unter BerUcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung (V1 — V3) ergeben sich fiir die gemein-
schaftlich geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten
durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG benétigt.

Durch das geplante Vorhaben im Innenbereich wird kein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft
ausgeldst. Auf die Erstellung eines separaten Umweltbeitrags kann daher verzichtet werden.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist dem Bebauungsplan als Anhang beigefligt.

8. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.
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Flachenbilanz Flache in m?

GrolRe des Geltungsbereichs 4.373

darin enthalten:
Wohngebietsflache 3.735
Verkehrsflache 395
- Verkehrsberuhigter Bereich 284

- Offentliche Stellplatze 111

Offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* 132
Offentliche Griinflache mit der

Zweckbestimmung ,Regenwasser-

management” 111
Balingen, den Dotternhausen, den
i. V. Tristan Laubenstein Marion Maier
Biroleitung Blrgermeisterin
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