STADT: DIETENHEIM

GEMARKUNG: REGGLISWEILER %
STADT A

DIETENHEIM

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»OBERER WANGENER WEG II*

Satzung: 28.09.2020

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. | S. 587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990, zuletzt geéndert am
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Stadt werden

aufgehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO.

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und somit unzuléssig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (819 und § 20 BauNVvO)

Siehe Einschriebe im Plan

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2, § 20 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan

Die festgesetzte maximale Gebdudehthe wird gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenhéhe/Rohfulboden bis zur Oberkante Firstziegel bzw.

Oberkante Dachabschluss.
Bauweise (8 22 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan

Offene Bauweise im Sinne von 8§ 22 Abs. 2 BauNVO — nur Einzelhauser zuléssig.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Vor der Garagenzufahrt ist ein Stauraum von
mindestens 6,0 m freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebaude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nur in den
gekennzeichneten Bereichen (NA) zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den

nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig.
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Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die im Plan eingetragene EFH-R ist auf £ 0,30 m einzuhalten. Eine Unterschreitung

unter Beachtung der Ruckstauebene kann ausnahmsweise zugelassen werden.
Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird wie folgt beschrankt:
max. 2 Wohnungen je Einzelhaus

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bdschungen/Stitzbauwerke

Bdschungen und Stitzbeton fir Randeinfassungen, die zur Herstellung der
ErschlieBungsstralRe erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.
StralRenausstattung

Masten fir die StraRenbeleuchtung und Schaltschranke sowie Verkehrszeichen sind

bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

MalRnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung bzw. Rickhaltung des Niederschlagswassers der Baugrundstiicke.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraRenflachen ist
getrennt zu fassen und in einen getrennten Regenwasserkanal im Stral3enbereich

einzuleiten.

Vor der Einleitung in den Regenwasserkanal ist das Niederschlagswasser der
Dachflachen in einer Retentionszisterne zurtickzuhalten (Dimensionierung s. Nr. 7
Begriindung). Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplanen

darzustellen.

Das gesammelte Niederschlagswasser ist dem Wangener Bach zuzufihren.

Vermeidungsmalnahmen

Die Gehdlze der Hecke im Nordosten sind aulerhalb der Vogelbrut- sowie der

Fledermausaufzuchtzeiten zu entfernen (Zeitraum Oktober bis Februar).

Es sind insektenfreundliche Lampen/Leuchtmittel im StralRenraum sowie im

AulRenbereich der Privatgrundstticke zu verwenden.
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2.9

291

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Pflanzgebot (pfg) — private stralenbegleitende und weitere Baume

Pro Grundstuck sind zwei Bdume gemald Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Ein Baum pro Grundstiick ist zwingend entlang der
Verkehrsflache gemald Darstellung im zeichnerischen Teil zu pflanzen. Die Lage der
Baume entlang der Verkehrsflache kann um bis zu 5 m verschoben werden. Die

Lage des zweiten Baumes auf dem Grundstiick kann frei gewéhlt werden.

Pflanzliste 1

B&aume Il. Ordnung, empfohlene Pflanzgroe 12-14

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvester Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

0. &

Pflanzliste 2

Regionaltypische Obsthochstdmme fur private Grunflachen;
empfohlene Pflanzgréf3e: Hochstamm 8-10

Apfel Birnen Zwetschgen

Bittenfelder Bartholom&usbirne Hauszwetschge

Bohnapfel Fasslesbirne Lukas
Frihzwetschge

Gewurzluiken Bayerische Jagdbirne Schone aus Léwen

Glockenapfel Schweizer Buhler Zwetschge

Wasserbirne

Maunzenapfel Palmischbirne 0. a.

Schwabischer 0. &

Rosenapfel
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2.10

2.10.1

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung (pfb)

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen durfen weder hoéhenméaRige
Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch bauliche oder sonstige
Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur
Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall) verwendet werden.

Die vorhandenen Baume und Straucher sind zu erhalten, soweit die Entfernung nicht
zur Pflege und naturgem@fRen Entwicklung des Bestandes oder zur
Gefahrenabwehr, bzw. zum Bau der ErschlieBungsstrale erforderlich ist.

Fur Neupflanzungen sind ausschliel3lich standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
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3.2.1

3.2.2
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3.4

Hinweise

Archéaologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zum Ablauf des
4. Werktages nach Anzeige, unveréndert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass Geruchs-, Staub- und La&rmimmissionen durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bei der Ausbringung
von Gllle, Fest- und Flussigmist sowie Pflanzenschutzmittel entstehen und diese
sporadisch zu Belastigungen fihren kénnen. Diese Beeintrachtigungen sind von den
Anwohnern zu dulden.

Die ErschlieBungsstrafe dient auch fur die ErschlieBung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiicke. Der landwirtschaftliche Verkehr muss geduldet

werden, Behinderungen sind unbedingt zu vermeiden.

Larmschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es durch den Betrieb von Luft-Wasser-
Warmepumpen bei ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerausche zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen kann. Deshalb wird empfohlen
solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter
Wohngebaude zu errichten bzw. zusatzliche Schallddmmmalnahmen
durchzufiihren. Der Beurteilungspegel nach TA Larm von 34 dB(A) sollte an den

benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden nicht tberschritten werden.

Bauwerksabdichtung

Im Baugebiet kann Schichtenwasser angetroffen werden. Es wird empfohlen,

mogliche Untergeschosse wasserundurchléssig auszubilden.
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3.5

3.5.1

3.6

3.7

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieRendes Oberflachenwasser auf die
Baugrundstiicke einstromen. Zum  Schutz vor Oberflachenwasser sind
entsprechende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden
erforderlich. Insbesondere Lichtschachte und Kellerabgénge sollten entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden. Es wird demnach empfohlen alle
Gebaudedffnungen (z. B. Eingange, Lichtschachte, usw.) mit einem Sicher-
heitsabstand Uber OK Geldande bzw. OK Strale zu legen oder wasserdicht
auszubilden. Das Niederschlagswassers darf dabei nicht zum Nachteil Dritter
ab- oder umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von
Niederschlagswasser auf fremden oder Offentlichen Grund wird ausdriicklich
hingewiesen. Zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser kdnnen
Notwasserwege dienen, die das Wasser auf von der Bebauung freizuhaltende
Flachen leiten. Die Flachenversiegelung muss unbedingt auf das notwendige Mal3

beschrankt werden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Glimmersanden der Oberen Sifwassermolasse und
von Ldssfuhrenden FlieBerden. Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes im Bereich der Ldssfiihrenden FlieRerden ist
zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden- und Grundwasserschutz

Auf die Lage im rechtskraftigen Wasserschutzgebiet Wochenau, zZV WV
Steinberggruppe/lllergruppe, WSG-Zone 1lIB wird hingewiesen.

Erdwéarmesonden und Erdkollektoren fir den Betrieb von Warmepumpen fiir die
Gebaudebeheizung kénnen nach Einzelfallpriifung zugelassen werden. Sie sind
generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. FiUr den Betrieb der
Erdwérmesonde ist zudem eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Auskinfte
erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-

Kreis.
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3.8

Hinweise zu Baumpflanzungen im Bereich von Leitungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, sowie
die Vorgaben des Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 [M] zu beachten.
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4 Verfahrensvermerke

Verfahren gemal3 8§ 13 b BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom 15.04.2019 beschlossen, den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften ,OBERER WANGENER WEG I1* aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 26.04.2019
im Mitteilungsblatt der Stadt Dietenheim ortsiblich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 25.05.2020 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes
und der Ortlichen Bauvorschriften ,OBERER WANGENER WEG II“ und seine Begriindung vom 08.06.2020 bis
08.07.2020 dffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am 29.05.2020 im Mitteilungsblatt
der Stadt Dietenheim mit dem Hinweis darauf ortsiblich bekanntgemacht worden, dass Anregungen wéahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 04.06.2020 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit vom
08.06.2020 bis 08.07.2020 6ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 28.09.2020 die wéhrend der o&ffentlichen Auslegung
eingegangenen Anregungen geprift und den Bebauungsplan und die O&rtlichen Bauvorschriffen ,OBERER
WANGENER WEG II* als Satzung beschlossen.

Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom 12.10.2020 mitgeteilt worden.

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates von Dietenheim wurde am 02.10.2020 im Mitteilungsblatt der Stadt
Dietenheim ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ,OBERER WANGENER WEG |1 wurde dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren gemaf § 4 Abs. 3 GemO wurde am ............cceceeenneen. durchgefihrt.

Eh, Birgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche wund zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplans stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 28.09.2020 uberein.

Ausgefertigt: 29.09.2020

Burgermeisteramt Dietenheim

Christopher Eh, Bargermeister

Gefertigt: 15.04.19/25.05.20/28.09.2020
WASSERMULLER ULM GMBH

INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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