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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)

Bebauungsplan , Walteracker*,

Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler

Alb-Donau-Kreis

Die gegeniiber dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
23.01.2023 im Rahmen des erganzenden Verfahrens nach § 214 (4) BauGB erganzten Festset-
zungen sind grau gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil

(Teil B 1.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan M 1 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

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

Planzeichenverordnung (PlanzZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

11

111

1111

1.11.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaf
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke,

- nicht stérende Handwerksbetriebe.
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1.2

121

1.2.2

1.2.3

13

1.4

1.5

151

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i. V. m. 88 16 - 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl (8§ 9 (1) 1 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Geschossflachenzahl (8 9 (1) 1 BauGB und § 20 BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Zahl der Vollgeschosse (89 (1) 1 BauGB und 816 (2) BauNVO)
— siehe Einschrieb im Lageplan —

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVvVO
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Abstandsflachen der Gebaude (8§ 9 (1) 2a BauGB)

Abweichend von den Werten gemaf 8 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen von Pult-
dachhausern, die die Hohe von 6,50 m Uberschreiten, die Tiefe der Abstandsflachen 0,6
der Wandhothe (Ermittlung der Wandhothe vgl. § 5 (4) LBO) bezogen auf die gesamte Wand-
flache.

Davon unberuhrt bleiben die Regelungen gemaR § 6 LBO.

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4 BauGB)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der tGiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Es ist zwischen 2 Kategorien zu unterscheiden (Definition im Bebauungsplan):
- Garage und Carport als tiberdachter Stellplatz mit Umfassungswéanden ohne Tor.
- Carport als allseitig offener Uberdachter Stellplatz ohne Umfassungswénde,

Die Abstandsbemessung erfolgt stets zur 6ffentlichen Verkehrsflache, und damit nicht nur
zur Fahrbahn.

Garagen und Carport als Gberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor.
Bei senkrechter Errichtung zur offentlichen Verkehrsflache von Garagen und Carports mit
seitlichem Umfassungswanden ist vor der Zufahrt zu Carports ohne Tor bzw. der Garage
mit Tor generell ein Abstand von 5,0m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.
(hierbei ist vom Garagentor bzw. dem Abschluss der seitlichen Umfassungswand beim
Carport und nicht vom Dachvorsprung zu messen).
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15.2

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.10.1

Bei paralleler Errichtung ist ein seitlicher Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 1,00
m einzuhalten (inklusive Dachvorsprung).

Carport als allseitig offener Giberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande

Es ist ein 1,0 m Abstand einheitlich bei senkrechter wie auch paralleler Errichtung, ge-
messen ab der offentlichen Verkehrsflache, einzuhalten (inklusive Dachvorsprung). Auf
die Einhaltung eines Mindeststauraums kommt es hier nicht an.

Bei paralleler Errichtung von Garagen oder Carports ist die Flache zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und Garagen oder Carports zu bepflanzen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Die mit "Sichtfeld” gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Hohe zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Soweit die Sicht auf bevorrechtigte
Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt wird, sind Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
ahnliches maglich.

Versorgungsleitungen (8 9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Freistehende Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehduschen, Holzschuppen und
Gewachshauser) sind insgesamt in einer Gré3e von maximal 40 m3 umbauten Raumes pro
Grundstuck in eingeschossiger Bauweise und unter Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
flachen zu errichten.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allge-
mein innerhalb und aufl3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschachte, die fir die Stromversorgung
notwendig werden, sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen und entlang von 6ffentlichen
Stral3en und Wege auf den privaten Grundstlicksflachen in einem Gelandestreifen von 1,00
m Breite zu dulden.

Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)
Von den im Plan dargestellten Verkehrsflachen kann beim Ausbau geringfligig abgewichen
werden.

Grunflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung: Spielplatzflache und Versickerung/Retention

Die gekennzeichneten Flachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung als naturnahe
Grunflachen auszubilden und dauerhaft zu sichern. Die Flachen die fir die Versickerung
und Retention vorgesehen sind, werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung
genauer Uberplant.
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1.10.2

1.11

1.11.1

1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.115

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin

Die gekennzeichneten Flachen sind als offentliche, naturnahe Griinflache auszubilden
und dauerhaft zu erhalten

Private Grlnflache
Zweckbestimmung: Hausgarten
Die gekennzeichnete Flache ist als Griinfliche auszubilden und dauerhaft zu erhalten.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

MafRnahme 1: Gehdolzfallungen und Baufeldfreimachungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sind notwendige Geholzfallun-
gen und Baufeldfreimachungen au3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorzunehmen. Bei Ackerflachen kann die Baufeldfreimachung unmittelbar
nach der Getreideernte durchgefiihrt werden.

Malnahme 2: Erhaltung der Boschungen entlang des Hohlwegs
Die Boschungen entlang des Hohlwegs auf der Nordostseite des Plangebiets sind als vor-
handener Lebensraum und Nahrungsgebiet fir Vogel und Fledermause zu erhalten.

MaRnahme 3: getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

Samtliches anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen der Grundstiicke der
geplanten Bauplatze 1-29 ist getrennt zu fassen und in einen getrennten Regenwasserka-
nal im Straf3enbereich einzuleiten.

Das gesammelte Niederschlagswasser muss der Flache zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft mit dem zentralen unterirdischen Versickerungsbecken
zugefuhrt und dort zur Versickerung gebracht werden.

Die Entwasserung der Baugrundsticke ist in den Bauplanen darzustellen.

Malnahme 4: Konventionelle Zisternen — Speicherung und Nutzung

(geplante Bauplatze 1-29)
Im Plangebiet ist das Regenwasser von nicht begriinten Dachflachen einer konventionellen
Zisterne zuzufuhren. Die Zisternen muissen spatestens im Rahmen der Bebauung eines
Grundstticks erstellt werden.

Zur Nutzung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Regenwassers und damit
zur hydraulischen Entlastung des weiterfuhrenden Kanalnetzes, ist pro Wohngeb&ude
eine unterirdische konventionelle Zisterne zu errichten.

Die Zisterne muss unabhangig von der angeschlossenen Flache mindestens 3,0 m3 Net-
tovolumen aufweisen.

Maf3nhahme 5: Retentionszisternen — Speicherung und Nutzung, Versickerung
(geplanter Bauplatz 30)

Auf dem geplanten Bauplatz 30 ist das Regenwasser von nicht begriinten Dachflachen neu

erstellter Wohnhauser, Garagen und Carports einer Retentionszisterne mit gedrosseltem

Ablauf zuzufiihren. Die Retentionszisterne muss einen Drosselabfluss von 0,2 I/s sowie ein

spezifisches Volumen von 2,5 m3 pro 100 m2 Dachflache besitzen und muss spatestens im

Rahmen der Bebauung des Grundstiicks erstellt werden. Es ist ein Notuberlauf herzustel-

len, der an den geplanten Regenwasserkanal angeschlossen wird.

Darlber hinaus ist die Schaffung eines zusatzlichen Nutzwasservolumens (z.B. fir

Toilettenspilung, Gartenbewasserung) moglich und erwinscht.
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1.116

1.11.7

1.11.8

1.11.9

1.11.10

1.11.11

1.11.12

MafRhahme 6: Dachbegriinung

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher unter 10° der Garagen, der Wohngebaude und Ne-
benanlagen sind zu begriinen. Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegriinungen in der
neuesten Fassung.

MaRnahme 7: Insektenfreundliche Beleuchtung
Bei der Beleuchtung der ErschlieBungsstralen sind insektenfreundliche Leuchtmittel wie
LED-Lampen mit einer Abstrahlung nach unten zu verwenden.

Mafinahme 8: Auftrag von Oberboden
Zur Minimierung des Eingriffs muss der abzutragende und nicht vor Ort wieder einbaubare

Oberboden der offentlichen ErschlielBungsflachen des Geltungsbereichs auf geeignete,
landwirtschaftlich genutzte Flurstlicke im Bereich stidwestlich von Regglisweiler verbracht
werden, um dort die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit zu verbessern. Ein Auftrag auf nicht
verbesserbare Boden und auf Untergrenzfluren ist dabei nicht moglich. Uber das Landes-
amt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium Frei-
burg (https://maps.lgrb-bw.de/) kénnen entsprechende Potenzialflachen abgerufen wer-
den.

MalRnahme 9: Abbruch bestehender Geb&ude

Unmittelbar vor dem Abbruch der bestehenden Schuppen und des Gartenhauses miissen
die Gebé&ude auf das Vorkommen von Flederm&usen und anderen gebdudebewohnenden
Vogelarten Uberprift werden. Sofern Wochenstuben von Flederm&ausen oder Brutplatze
von Vogeln innerhalb dieses Gebaudes festgestellt werden, muss das weitere Vorgehen
und der glinstigste Abbruchzeitraum mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt wer-
den.

Planexterne AusgleichsmafRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fur Ausgleichsflachen und -maRnahmen nach § 9 Abs. la
i.v.m. 81 a(3) BauGB

Ersatz-Malinahmen E 1: Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen
Innerhalb der Flache sind 10 hochstammige Obst- oder sonstige standortheimische Laub-
gehoblze zu pflanzen.

Ersatz-Mallhahmen E 2: Nisthilfen

Zur Vermeidung von Revierverlusten des Feldsperlings sind im Plangebiet (Nordwest- und
Nordostrand) oder in der Umgebung des Plangebiets 3 Halbhdhlen (Doppellochkasten) und
3 Meisenhohlen (Fluglochdurchmesser 32 mm) aufzuhéngen.

Ersatz-Malinahmen E 3: Verbesserung der Gehdlzstruktur

Als ErsatzmaRnahme fur den Verlust eines Teils der vorhandenen Gartenflache des Flur-
stucks 887 sind auf dem Flurstiick 734 zusatzlich zu den vorhandenen Gehdlzen insgesamt
10 ortstypische Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Erganzend dazu sind 5 Vogelnisthilfen fur Freibriter, Hohlen- und Halbhéhlen-
bruter in den vorhandenen Baumen anzubringen.
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1.12

1.13

Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich — Okokonto — (§ 9 (1a) S. 2 BauGB)
(siehe Umweltbericht vom 29.07.2024)

Die interne MaRnahme 8 sowie die externen AusgleichsmalRnahmen E1 bis E3 und die
folgende Zuordnung von MaRRnahmen zum Ausgleich aus dem Okokonto dienen dem Aus-
gleich des durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffs und werden dem Bebauungs-
plan als AusgleichsmalRnahmen zugeordnet.

Zum vollstandigen Ausgleich des verbleibenden Defizites in Hohe von 141.160 Okopunk-
ten werden dem Bebauungsplan ,Walteracker*
- 101.000 OP aus der MaRhahme 01
»Alt- und Totholzkonzept, Waldrefugium h12“, Gemarkung Dietenheim,
(91,8% von gesamt 112.000 OP)
- 18.710 OP  aus der MaRhahme 02
.,Gewasserrandstreifen Riedgraben®, Gemarkung Dietenheim,
(40,85 % von gesamt 112.000 OP)
- 21.450 OP  aus der MaRnahme 05
.verlegung des GieRRen“, Gemarkung Dietenheim,
(100 % von gesamt 21.450 OP)

des Okokontos der Stadt Dietenheim zugeordnet.

Flachen fur das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a BauGB)

Allgemeine Festsetzungen zu Bepflanzungen

Es sind standortgerechte und heimische bzw. gebietseigene Geholze oder regionaltypische
Obstsorten zu verwenden.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzgebot 1: Wildgehdlzhecke

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist eine zweireihige, geschlossene Wildgeholz-
hecke aus ausschlie3lich gebietsheimischen Strauchern anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Der Pflanzabstand darf 1.50 m nicht Uberschreiten.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundséatzlich einzuhalten.

Pflanzgebot 2: Laubbaume auf den Baugrundsticken

Pflanzung eines mittel- bis grof3kronigen Baumes je Baugrundstiick mit mindestens 14-16
cm Stammumfang oder eines ortstypischen Hochstamm-Obstbaums mit mindestens 10-12
cm Stammumfang.

Fur die Pflanzung der Baume ist ein Volumen von mindestens 16 m3 durchwurzelbarem
Boden einzuplanen. Fir die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baum-
scheibe) um den Stamm herum sind mindestens 6 m2 vorzusehen.

Ungeschutzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten einen Abstand von
mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand unter-
schritten wird, sind WurzelschutzmafZnahmen erforderlich.
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Verbindlich zu beachtende Pflanzenlisten

Gehdlze, die als Zwischenwirt fir Erkrankungen im Obst- und Gartenbau gelten, speziell die
in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten Gehoélze, dirfen
nicht gepflanzt werden.

Aufgrund des Eschentriebsterbens wird von der Verwendung von Eschen abgeraten,
ebenso von Pappeln und Weiden, die flr diesen Standort nicht geeignet sind. Grundsatzlich
sollten in Hausgarten auch keine giftigen Geholze gepflanzt werden.

Pflanzenliste 1: Baume
Liste geeigneter Geholze, Herkunftsgebiet 9 (Alpen und Alpenvorland)

Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Schwarzerle - Alnus glutinosa
Grauerle - Alnus incana
Hainbuche - Carpinus betulus
Buche - Fagus sylvatica
Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Stieleiche - Quercus robur
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Bergulme - Ulmus glabra

alle Arten von hochstdmmigen
Streuobstbdumen

Pflanzenliste 2: Straucher
Liste geeigneter Gehdlze, Herkunftsgebiet 9 (Alpen und Alpenvorland)

Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
Eingriffliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
Faulbaum - Frangula alnus
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Hundsrose - Rosa canina
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Trauben-Holunder - Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

1.14 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung 1: Baume

Die gekennzeichneten Baume sind zu schitzen und zu erhalten. Bei Verlust sind sie
durch standorttypische Laubbaume oder durch ortstypische Hochstamm-Obstbdaume zu
ersetzen.
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1.15

Pflanzbindung 2: Erhalt von Wildhecken

Die Bewuchs- und Gehdlzstrukturen innerhalb des gekennzeichneten Bereichs sind zu
schiitzen und zu erhalten. Uber geeignete PflegemaflRnahmen sind langfristig die gebiets-
fremden Gehdolze zu entfernen.

Hohenlage von Gebauden (§ 9 (3) BauGB)

Die Erdgeschossrohfullbodenhthe (EFH) ist fir alle Grundstiicke des Plangebiets Uber
Normalhdhennull festgelegt. (Hohen im neuen System, "NN-H6hen in DHHN 12")

Die im Lageplan mit EFH bezeichnete Hohe stellt die maximale Erdgeschossrohful3boden-
héhe dar, bezogen auf NHN (Normalhéhen Null entspricht der Meereshdhe). Bei versetzten
Geschossen bezieht sich die EFH auf die Uberwiegende Grundrissflache des Gebaudes.
Bei einer Anderung der geplanten Grundstiicksgrenzen gilt die eingetragene Erdgeschoss-
rohfuRbodenhéhe (EFH) auf der der iberwiegende Teil der Grundrissflache des geplanten
Gebaudes liegt. Daruber hinaus kdnnen bei schwierigen Hohenverhéltnissen Ausnahmen
zugelassen werden. Dazu sind den Bauvorlagen mind. 2 Hohenschnitte beizufugen. An-
hand der Schnitte wird die EFH im Einzelfall aufgrund der schwierigen Hoéhenverhaltnisse
Uberprift und von der Baurechtsbehdrde mit Zustimmung der Gemeinde festgesetzt.
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2.1

2.2

2.3

24

2.5

2.6

Hinweise

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullrtick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch 0.4.) ist das Landratsamt Alb-Donau-
Kreis umgehend zu benachrichtigen. Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang ent-
sprechend den anerkannten Regeln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie
regelmafige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und
des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach ein-
schlagigen Fachnormen.

Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die entspre-
chenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-Wirttemberg)
und das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz - LKreiWiG wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Auf 8§ 20 DSchG wird verwiesen.

Landwirtschaft

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die landwirt-
schaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus eventuell gelegentlich ergebenden Larm-
und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdrucklich hingewiesen. Im fir
den landlichen Bereich ublichen Normalmal® und entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen sind sie zu dulden.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Luftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationare Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kihlge-
rate, Luftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind so anzuord-
nen, dass die Ausrichtung der Geblase und Liftungs6ffnungen nicht zu Wohn-, Schlaf-
und Terrassenbereichen benachbarter Wohngeb&ude und Nachbargrundstiicke erfolgt.
Sie sind erforderlichenfalls mit zuséatzlichen Schallddmmmalnahmen auszufihren.

Die Gerate sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen* der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden in der aktuellen Fassung ist auf folgender Internetseite abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html

Wasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt in der Zone 11IB des Wasserschutzgebiets "Wochenau" des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Steinberggruppe und des Zweckverbandes lllergruppe. Die
Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom 13. Juli 2018 sind einzuhalten.
Erdwérmesonden flr den Betrieb von Warmepumpen sind nur mdglich, wenn als Warme-
tragerflissigkeit nur Wasser verwendet wird.

Grundwasserentnahmen flr den Betrieb von Warmepumpen fiir die Gebaudeheizung sind
nicht zulassig.

Nach Einzelfallprifung kdnnen Erdwarmekollektoren zugelassen werden, wenn eine
nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit ausgeschlossen werden kann.
Zustandig fir die Prifung und ggf. die Genehmigung im Rahmen einer erforderlichen
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2.7

2.8

3.1

3.2

wasserrechtlichen Erlaubnis ist der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landrats-
amt Alb-Donau-Kreis.

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieRendes Oberflachenwasser von den Aul3enge-
bieten in das Neubaugebiet einstréomen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entspre-
chende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich.
Insbesondere Lichtschachte und Kellerabgange sollten entsprechend tberflutungssicher
ausgebildet werden. Es wird demnach empfohlen, alle Gebaudetffnungen (z.B. Eingange,
Lichtschéachte, usw.) mit einem Sicherheitsabstand tiber OK Gelande bzw. OK Stral3e zu
legen oder wasserdicht auszubilden.

Das Niederschlagswasser darf dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet wer-
den. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder 6f-
fentlichen Grund wird ausdrtcklich hingewiesen.

Zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser konnen Notwasserwege dienen, die
das Wasser auf von der Bebauung frei zu haltenden Flachen leiten. Die Flachenversiege-
lung muss unbedingt auf das notwendige Mal3 beschréankt werden.

Waldabstand

Der nach § 4 Abs. 3 LBO geforderte Waldabstand von mind. 30 m zum geplanten Bauge-
biet wird eingehalten. Die Baume am Feldkreuz nérdlich des Gebietes sind in Abstim-
mung mit dem Landratsamt nicht als Wald definiert. Der Wald beginnt erst mit den Bau-
men dahinter.

Empfehlungen

Insektenfreundliche Beleuchtung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kinstliche Lichtquellen sind zu ver-
meiden. In den privaten Freianlagen werden daher umweltvertragliche Leuchtmittel emp-
fohlen.

Die Lichtverteilung soll auf die zu beleuchtenden Objekte beschrénkt werden. Hierbei sol-
len Leuchten grundsatzlich von oben nach unten strahlen und es soll eine geringstmaogli-
che Lichtpunkthéhe von maximal 4 m gewahlt werden. Als Leuchtmittel sollen LED-Lam-
pen mit warmwei3em Licht (CCT < 3 000 Kelvin) verwendet werden.

Kleintierschutz- Einfriedigungen

Zum Schutz von Kleintieren sollen tote Einfriedigungen aus Holz-, Maschendraht- oder
Drahtgitterzaune eine Bodenfreiheit von mindestens 20 cm aufweisen. Die Einz&unung
soll ohne Sockel ausgefuihrt werden.
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.) ERNEUTER ENTWURF

Ortliche Bauvorschriften , Walteracker”,

Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler

Alb-Donau-Kreis

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan Mal3stab 1 : 500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gilt:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung und Héchstgrenzen von Gebaudehdhen

(§ 74 (1) 1 LBO)

Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

Folgende Dachformen und Dachneigungen gelten fir Hauptgebaude, nicht fur unterge-
ordnete Bauteile, Nebengebaude und Garagen.

Dachneigung maximale Trauf- | maximale First-
héhe bzw.
Gebaudehohe

- Satteldach (SD) 22° bis 44° 6,50 m 12,00 m
- Walmdach (WD) 22° bis 38° 6,50 m 10,50 m
- Zeltdach (ZD)
- versetzt am Hochpunkt

gegeneinander gebautes

Pultdach (vPD)

(der Versatz darf

max. 1,50 m betragen
- Pultdach (PD) 5° bis 20° 6,50 m 8,50 m
- Flachdach (FD) 0° bis 5° 6,50 m
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Satteldach max. Gebaudehéhe
12,00 (héchste Stelle der Dachflachen)
: max. Traufhéhe
'&5.0.............(.Untﬁ.r.k.?nt@..E?.a!.cnk.qn§!w.'sti9n). ......
tatsachliche
000 ... Erdgeschossrohfutbodenhshe (EFH)

DN: 22° - 44°

Zeltdach, Walmdach

max. Gebaudehéhe
(hdchste Stelle der Dachflachen)

max. Traufhéhe

tatsachliche

DN: 22° - 38°

versetztes Pultdach

max. Gebaudehohe
(hochste Stelle der Dachflachen)

max. Traufhéhe
§
S D
tatsachliche
0.00_........Erdgeschossrohfutbodenhohe (EFH)
DN: 22° - 38°
Pultdach

tatsachliche

DN: 5° - 20°
Flachdach
max. Gebaudehéhe
T ey 090 (Oberkante der Attika) ...
1 1
tatsachliche
0.00 .. Erdgeschossrohfubodenhshe (EFH) |
DN: 0° - 5°
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Die tatsachliche Traufhthe darf bei Gebaudertckspriingen, Zwerchgiebeln u.a. Baufor-
men auf max. 50% der Gebaudelédnge um max. 1,50 m lberschritten werden.

Die Firsththe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Sattel- und Walm-
dach). (vergl. Hohenlage von Gebauden).

Die Traufh6he wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dach-
konstruktion bezeichnet das Traggerist eines Daches, die fiir die Standsicherheit notwen-
dige Konstruktion (vergl. Hohenlage von Gebauden).

Die Gebaudehothe (beim Pultdach, bzw. versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) wird gemessen von der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) bis zur héchsten
Stelle der Dachflache, bzw. Oberkante Attika beim Flachdach (vergl. Héhenlage von Ge-
bauden).

Hinweis: Abweichend von den Werten gemal 8§ 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen
von Pultdachhausern, die die H6he von 6,50 m Uberschreiten, die Tiefe der Abstandsfla-
chen 0,6 der Wandhdhe (Ermittlung der Wandhohe vgl. § 5 (4) LBO) bezogen auf die ge-
samte Wandflache.

Davon unberuhrt bleiben die Regelungen gemaR § 6 LBO.

Dacheindeckung (8 74 (1) 1 LBO)

Dacheindeckungen durfen nur in dauerhafter ziegelroter, rotbrauner, grauer oder anthrazit-
farbener Farbung erfolgen. Dies gilt nicht flir Bestandteile von Solaranlagen.

Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranlagen, etc.) sind auf
dem Dach zuldssig. Sie sind in der Neigung des Daches auszubilden. Bei aufgestanderten
Anlagen auf Flachdachern, durfen diese die Gebaudehdhe (Attika) um maximal 0,8 m Uber-
schreiten.

Dachbeléage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zulassig. Auf untergeordneten Dachflachen wie Gaupen, Eingangstberdachungen und un-
tergeordnete Bauteile wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metalldeckungen
zulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Gesamtlange von Dachgauben und Dacheinschnitten darf 50% der Gebaudeldnge
nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen Gebaudefirst und Gaubenfirst, sowie der Gaubenabstand vom
Schnittpunkt der Giebelwand mit der Dachhaut muss mindestens 1,00 m betragen.

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 30° zul&assig.

Die Dacheindeckung der Gauben sind in der Farbe des Hauptdaches zu halten.
Der Gaubenabstand vom Ortgang (mit Dachvorsprung) muss mindestens 2,00 m betragen.
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Quer- und Zwerchgiebel (8 74 (1) 1 LBO)

Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhohe des Haupt-
baukérpers um 1,50 m Uberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der Gebaude-
lAnge nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegeniber der AuRenwand des
Hauptbaukdrpers hervortreten.

Der Abstand zur Giebelseite muss mindestens 2,00 m betragen.

Quer- und Zwerchgiebel

FH max, FH maz.

; TH max ‘ |\| éﬂ TH maz.
Rl T T 7" """""

max
1,50m

max. 50 % der
L Gehaudelange

1 1

gegeniber
Aulkenwand
Haupthaukadrper min

200m

Aneinandergebaute Gebaude (§ 74 (1) 1 LBO)
Aneinander gebaute Gebaude (Doppelhauser) missen beziiglich ihrer Dachneigung und
Dacheindeckung tbereinstimmen.

Einfriedungen (8§ 74 (1) 3 LBO)

Tote Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m als Holz oder unauffalligen Draht-
zaunen oder als lebende Einfriedungen bis maximal 1,80 m Hohe auszufihren.
Einfriedungen und Grenzbepflanzungen durfen die Ubersichtlichkeit der Strae und die Zu-
fahrten von Garagen nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundstlicksausfahrten
ist in beide Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewahrleisten. Diese sind jeweils
ab einer Hohe von 80 cm dauerhaft von festen Sichthindernissen freizuhalten.

Mit den gesamten Einfriedungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zur Verkehrsflache
einzuhalten. Diese Flache ist zum Lagern des geraumten Schnees freizuhalten.

Sichtschutzelemente und Einfriedungen diirfen nicht aus Folien oder einer Kombination
aus Folien und anderen Materialien bestehen.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundséatzlich einzuhalten.

Begrunung der privaten Grundstiicksflachen (8 74 (1) 3 LBO)

Die unversiegelten Grundstiicksflachen sind als Vegetations- und Grinflachen anzulegen,
zu unterhalten und mdglichst insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen,
flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen,
Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzu-
lassig, sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Versickerungsflachen, Rigolen,
Traufstreifen etc.).

Verwendung offenporiger Belage (§ 74 (1) 3 LBO)
PKW - Stellplatze, Fahrradstellplatze und Flachen fir Platze, Zufahrten, Hofflachen und
Wege sind so weit wie mdglich mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Geeignete
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10.

11.

Belage sind: Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Plat-
ten mit groRem Fugenanteil.

Versorgungsleitungen und Niederspannungsfreileitungen (74 (1) 5 LBO)

Die Verkabelung der Elektroanschliisse ist bei sdamtlichen Gebauden zwingend. Dach-
stander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Neue Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit (§ 74 (2) 2 LBO)

Bei der Errichtung von Wohngebauden sind analog zur Stellplatzsatzung der Stadt Diet-
enheim pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei Errechnung von Teilbetragen bei
der Anzahl der notwendigen Stellplatze ist stets aufzurunden.

Staurdume vor Garagen zahlen nicht als Stellplatze.

Berechnungsbeispiel

1 WE = 2 Stellplatze (1x1,5=1,5, gerundet 2)
2 WE = 3 Stellplatze (2x15=3)

3 WE =5 Stellplatze (3x1,5=4,5, gerundet 5)

Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (3) LBO)

Gegeniber Nachbargrundstiicken sind Gelandeabweichungen stufenlos und in einem Min-
destverhaltnis von 1:2 auszubilden.

Aufschiittungen und Abgrabungen muissen in den Bauvorlageplanen auf Normalnull bezo-
gen dargestellt werden und sind grundséatzlich auf ein Mindestmal3 zu beschranken.

Zum talseitigen Grundstiick ist bei Stitzmauern ab einer Hohe von 1,00 m ein Rick-
sprung von mindestens 0,50 m zur nachsten Erhéhung bzw. Stiitzmauer zu erstellen. Die-
ser Ricksprung ist mit einheimischen Laubgehdélzen sichtdeckend zu begriinen (z.B. He-
cken, Rankgewéchse, Hangepflanzen). Samtliche Stitzmauern missen zu 6ffentlichen
Flachen einen Abstand von 0,50 m einhalten. Die Regelungen nach 810 NRG (Nachbar-
rechtsgesetz fir Baden- Wirttemberg) und § 6 LBO sind zu beachten. Aufschittungen,
Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Eingabeplanen mafR3stablich im Schnitt und in
NHN-H6hen darzustellen.

Stutzmauer Aufschittungen zum
zum talseitigen Nachbargrundstiick
Nachbargrundstiick .

© | Boschung

77, i)
Bestand /L < min. 050 %ﬁ/{%/{f//// R

max. 1.00

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Walteracker” Schriftlicher Teil (Teil B) Seite 16/18

1. Bebauungsplan Erganzendes Verfahren 29.07.2024
2. Ortliche Bauvorschriften gem. § 214 (4) BauGB Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler, Alb-Donau-Kreis 1-1245

12.

=

Reutlingen, den 29.07.2024

Clemens Kiinster

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
gegen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

PO NOOA~WNE

Dachform und Dachneigung
Dacheindeckung

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Quer- und Zwerchgiebel
Aneinandergebaute Gebaude

Einfriedungen

Begriinung der privaten Grundsticksflachen
Verwendung offenporiger Belage
Versorgungsleitungen und Niederspannungsfreileitungen
Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit
Aufschittungen und Abgrabungen

Dietenheim, den 29.07.2024

Christopher Eh

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Walteracker” Schriftlicher Teil (Teil B) Seite 17/18
1. Bebauungsplan Erganzendes Verfahren 29.07.2024
2. Ortliche Bauvorschriften gem. § 214 (4) BauGB Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler, Alb-Donau-Kreis 1-1245
Verfahrensvermerke —in der Fassung vom 23.01.2023 —
1. Bebauungsplan ,, Walteracker
2. Ortliche Bauvorschriften , Walteracker®
Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler, Alb-Donau-Kreis
Aufstellungsbeschluss 16.12.2019
Offentliche Bekanntmachung 20.12.2019
Billigungsbeschluss 17.05.2021
Offentliche Bekanntmachung 21.05.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 31.05.2021 — 30.06.2021
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange 31.05.2021 — 30.06.2021
Erneuter Aufstellungsbeschluss 16.05.2022
Auslegungsbeschluss 16.05.2022
- Offentliche Bekanntmachung 20.05.2022
- Offentliche Auslegung 30.05.2022 - 30.06.2022
Satzungsbeschluss
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 23.01.2023
Ausgefertigt: Dietenheim, den 23.01.2023

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss tberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Birgermeister Christopher Eh

Ortsiibliche Bekanntmachung

27.01.2023

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich Dietenheim, den

27.01.2023

Birgermeister Christopher Eh
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Verfahrensvermerke des ergédnzenden Verfahrens gemald § 214 (4) BauGB

1. Bebauungsplan , Walteracker”,

2. Ortliche Bauvorschriften , Walteracker*,

Stadt Dietenheim, Gemarkung Regglisweiler, Alb-Donau-Kreis

Erneuter Entwurfsbeschluss 29.07.2024

- Offentliche Bekanntmachung

- Erneute Veroffentlichung des Entwurfs

- Erneute Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Erneuter Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt: Dietenheim, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss berein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Birgermeister Christopher Eh

Mit der erneuten ortstiblichen Bekanntmachung am

treten dieser Bebauungsplan und diese Ortlichen

Bauvorschriften rickwirkend zum 27.01.2023 in Kratft. Dietenheim, den

Birgermeister Christopher Eh
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