GEMEINDE: DIETENHEIM

GEMARKUNG: REGGLISWEILER %
STADT A

KREIS: ALB-DONAU-KREIS DIETENHEIM

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

»OBERER WANGENER WEG I[I*

Entwurf: 25.05.2020
Stand: 25.05.2020

Begrindung gemal 8 9 Absatz 8 BauGB

1.  Erfordernis zur Planaufstellung

1.1  Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Die Gemeinde Dietenheim erfahrt immer noch eine ungebremste Nachfrage nach
Bauplatzen, auch im Teilort Regglisweiler. Das in mehreren Abschnitten in den
Jahren 2007 und 2012 erschlossene Baugebiet ,Unterer Wangener Weg*“ ist seit

langerem vollsténdig verauliert und bebaut.

Die Gemeinde Dietenheim ist bestrebt attraktive Baugrundstiicke aufRerhalb der oft
durch Immissionen vorbelasteten Ortskerne fur junge Familien anzubieten. Damit soll
dem demographischen Wandel entgegengewirkt und die bestehende Bevélkerungs-
situation auch weiterhin erhalten werden. Dies ist insbesondere zum Erhalt von

wichtigen Infrastruktureinrichtungen vor Ort von grof3er Bedeutung.

Der Gemeinderat hat sich fur die Entwicklung einer kleinen Wohnbauflachen am
nordwestlichen Ortsrand von Regglisweiler entschieden. Durch die Ausweisung eines
Wohngebietes an dieser Stelle kann stadtebaulich der Ortsrand arrondiert werden.

Zudem ist der Grunderwerb dieser Flachen mdglich.



1.2

2.1

2.2

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein qualifizierter,
rechtskraftiger Bebauungsplan fir das Gebiet ,,Oberer Wangener Weg I1“ erstellt.

Das Verfahren wird entsprechend der Novelle des BauGB vom Mai 2017 nach
§ 13 b BauGB durchgefuhrt, die entsprechenden Voraussetzungen werden
eingehalten.

Die Flachen werden einer Wohnnutzung zugefiihrt, die zuldssige Grundflache liegt

unter 1,0 ha, das Plangebiet schlie3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine bedarfs-
orientierte Wohnbebauung am ndérdlichen Ortsrand von Regglisweiler geschaffen
werden. Es ist geplant ca. 0,77 ha landwirtschaftliche Nutzflache in 13 Bauplatze fir
eine neue Wohnbebauung umzuwandein.

Die Bauplatze sind derzeit mit einer GréRe von 593 - 670 m2 (g 600 m?) geplant.
Dies entspricht dem 6rtlichen Bedarf und wird gerade noch einem flachensparenden
Umgang mit Bauland im landlichen Bereich gerecht.

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet schlief3t unmittelbar nérdlich an das Wohngebiet ,Oberer Wangener
Weg"“ an.

Das Plangebiet tangiert die offene Feldflur bzw. das Landschaftsschutzgebiet
,Dietenheim“ im Norden und im Westen. Eine Erweiterung ist deshalb zukinftig nicht

mdglich.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf das Flurstiick Nr. 1078 und Teilflachen der
Flurstiicke 897, 1075 und 1197.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréflze von 1,0 ha.

Topographie

Das zu uberplanende Gebiet ist nach Osten geneigt. Es féllt es von Westen
(NN 542,00 m) nach Osten (NN 526,00 m) ab.



Einordnung in die Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet entwickelt sich nicht aus dem genehmigten Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Dietenheim. Das Plangebiet ist als

landwirtschaftliche Flache im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Auf Grund der am 13.05.2017 in Kraft getretenen Novelle des Baugesetzbuches kann
die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 b BauGB - Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren - erfolgen. Der Bebauungsplan
hat deshalb kein Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan. Die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Radierverfahren bei der néchsten

Fortschreibung.
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4.1

4.2

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtung und

Innenentwicklung

Ausgangssituation

Gemdall 8§ la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen, sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.
Alternativflachen im Bestand

Innerhalb des Ortsteiles gibt es noch einige wenige voll erschlossene, unbebaute
Grundstiicke. Diese Flachen befinden sich jedoch in Privatbesitz und werden als
private Garten genltzt. Sonstige innerértliche Grinflachen sind ebenfalls in
Privatbesitz. Die Eigentimer geben die Grundstiicke lediglich innerhalb der Familie
an die néchste Generation weiter. Zudem sind diese Grundstiicke durch die

Immissionen der zum Teil noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe belastet.

Brachflachen zur Reaktivierung als Wohnbauflachen sind in Regglisweiler nicht

vorhanden.



5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Planungsrecht
Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Au3enbereich. Alle Flurstiicke
sind unbebaut.

Eigentumsverhaltnisse

Alle Flurstlicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Dietenheim.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone 1l B der

Grundwasserfassung Wochenau des Zweckverbandes Steinberg/lllergruppe.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das geschiitzte Biotop
Nr. 177264258589 - Hecke am noérdlichen Ortsrand von Regglisweiler - das
Landschaftsschutzgebiet Dietenheim grenzt unmittelbar an das Plangebiet an.

Altlasten/Altablagerungen

-nicht bekannt

Uberschwemmungsgebiet
Nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete (z. B. Wald, Geotope etc.) sind von der Planung nicht berihrt.



Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches
Der Grofdteil des Plangebietes wird derzeit intensiv als Griunland landwirtschaftlich
bewirtschaftet.

Die Wirtschaftswege sind derzeit als Graswege angelegt. Im 06stlichen Plangebiet

befindet sich ein geschiitztes Biotop.




ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird verkehrlich tber die ,HauffstralRe“ und die ,Hebelstral’e” an das
innerdrtliche StralRennetz angeschlossen. Das zur Verfiigung stehende Baufeld lasst
nur eine einseitige ErschlieBung zu. Um den Grad der Versiegelung und die damit
verbundenen ErschlieBungskosten zu minimiere wurde die ErschlieBungsstralle nur
mit einer Breite von 4,0 m geplant. Sie soll als EinbahnstralRe von West nach Ost

betrieben werden und als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.

Flachen fur den ruhenden Verkehr werden durch 9 oOffentliche Stellplatze im
westlichen Plangebiet an der HauffstraRe zur Verfigung gestellt. Zudem wurde die
Stellplatzverpflichtung erhéht und ein zusétzlicher Stauraum vor der Garage
vorgeschrieben. Durch diese Regelungen soll der Alltagsbetrieb funktional geregelt
werden, so dass auch fur die angrenzende Landwirtschaft keine Einschrankungen

entstehen.

Nach & 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser von
Grundsticken, die erstmals bebaut werden, durch Versickerung, Verrieselung oder
ortsnahe Einleitung ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein oberirdisches
Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und
schadlos moglich ist und keine offentlich-rechtlichen noch wasserwirtschaftlichen

Belange entgegenstehen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber einen getrennten Kanal gesammelt und in den

Mischwasserkanal in der HebelstralRe eingeleitet.

Das Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraRenflachen wird tber Kanéle
getrennt gesammelt, gereinigt und anschlieRend Uber einen offenen Graben am
nordlichen Rand des Baugebietes ,Unterer Wangener Weg“ dem Wangener Bach
zugefihrt. Vor der Einleitung des anfallenden Niederschlagswasser der Dachflachen
in den Regenwasserkanal ist das Wasser auf dem Baugrundstick in einer

Retentionszisternen zurltickzuhalten.



Die Zisternengrof3e ist abhangig von der GroRRe der angeschlossenen Dachflachen

Dachflache Drosselabfluss | Retentionsvolumen
bis 100 m? 0,31/s 2ms
100 -150m2 |0,41/s 3ms
150-200m2 |0,51/s 4 m3
200—-250m2 (0,61/s 5ms3

Die Bauherren im Baugebiet haben auf eine strikte Trennung des Schmutz- und
Niederschlagswasser zu achten. Es darf keinerlei Niederschlagswasser an den
Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die Stadtverwaltung behalt sich vor die
Anschliisse durch eine Berauchung zu prifen. Sollten Fehlanschliisse festgestellt
werden, sind diese unverzuglich zu beseitigen bzw. werden kostenpflichtig von der

Stadt Dietenheim beseitigt.

Die Trink-, Brauch- und Lo&schwasserversorgung wird mit entsprechend
dimensionierten Leitungen durch das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz in der
ErschlieBungsstrale gewahrleistet. Die weitere Erschlielung des Gebietes mit
Strom, Telekommunikation und Erdgas kann durch eine Erweiterung der Netze der

Versorgungstrager erfolgen.



8.1

8.2

Begrindung der Plankonzeption

Allgemeine bauleitplanerische und stadtebauliche Zielsetzungen

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes stellt die konsequente Fortsetzung

der angrenzenden Wohngebiete dar.

Die Stadt Dietenheim mdchte in dem vorliegenden Baugebiet dem einzelnen
Bauherrn mdoglichst viele Freiheiten bei der Realisierung seines Bauvorhabens
lassen. Trotzdem ist dieser Bereich im Ubergang zur freien Landschaft und zum
Landschaftsschutzgebiet stadtebaulich sensibel zu betrachten. Deshalb wurden bei

den Dachformen Beschrankungen auf geneigte Dacher vorgenommen.

Die Ausweisung eines Wohngebietes fir Einzelhduser mit den vorgesehenen
BauplatzgréRen entspricht der Nachfrage und dem Ortlichen Bedarf.
Die Beschrankung auf  Einfamilienhauser ist der  eingeschrénkten
VerkehrserschlieBung geschuldet. Dadurch soll die Wohndichte moderat gehalten
werden. Die durchschnittliche Bauplatzgréf3e von ca. 600 m2 wurde, abweichend von
der Nachfrage, gegeniber den zuletzt ausgewiesenen Baugebieten deutlich
reduziert. Damit wurde dem allgemeinen Gebot des schonenden Umganges mit

Grund und Boden entsprochen.

Das Gebiet dient dem Aufenthalt und dem Wohnen. Um eine hohe Aufenthalts- und
Lebensqualitat zu erreichen wurden gestalterische Festsetzungen getroffen.

Dies sind im Besonderen:

o Regelungen Uber die Dachform, die Art und die Farbe der Dacheindeckungen

und die Fassadengestaltung.

o Regelungen lber die Hohe und Art der Einfriedungen.

o Regelungen uber die Gestaltung von befestigten Flachen.
o Die unterirdische Verkabelung von elektrischen Leitungen.
o Art und Umfang von Antennen.

o Regelungen uber die Grol3e und Art der Werbeanlagen.

Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der
planungsrechtlichen Bereitstellung von Wohnraum, wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gemalR 8 4 BauNVO festgesetzt. Im gesamten Plangebiet werden keine

Ausnahmen gemal3 8 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen. Dies entspricht dem



8.3

8.4

8.5

angestrebten Gebietscharakter mit attraktiven Wohnbauflachen und auch dem Bedarf

in dorflichen Strukturen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Hohenlage und
Hohe der baulichen Anlagen und die Beschrankung der Zahl der Wohnungen

bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend 8 17 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.
Dies gewahrleistet die angemessene Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke und die
stadtebauliche Einbindung der neuen Baukorper als Ubergang vom sudlich
angrenzenden Wohngebiet zur freien Landschatt.

Die festgesetzte Erdgeschossfulbodenhohe orientiert sich am bestehenden Gelande
sowie der ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche
Hoéhenentwicklung zu erzielen, als ,NN“-H6he festgesetzt. Durch die Festlegung der
maximalen Gebaudehéhe wird zudem eine dem Standort angemessene

Hohenentwicklung der Bebauung gewahrleistet.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung eines
Wohngebietes fir Einzelhduser mit den vorgesehenen Bauplatzgro3en entspricht der

Nachfrage und dem ortlichen Bedarf in Regglisweiler.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung dienen
den stadtebaulichen und den umweltschitzenden Belangen. Das typische Ortsbild
soll durch die Zulassigkeit von geneigten Dachern der Hauptbaukdrper fortgesetzt
werden. Der Ausschluss von groldflachigen Metalldeckungen oder —bekleidungen
dient dem Gewasser- und Bodenschutz.

Die aus 0Okologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewiinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sind diese
entsprechend der Neigung der Dachflache zulassig und dirfen nicht Gber die

AulRenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.



8.6

8.7

8.8

Einfriedungen, Abgrabungen, Aufschittungen

Die Verkehrsflachen wurden ohne Gehwege und ohne Schrammborde geplant. Auf
Grund dessen ist es notwendig, dass Einfriedungen vom Stral3enrand zuriickgesetzt
werden. Zur Gewahrleistung der sozialen Kontrolle im Baugebiet und zur Férderung
des gesellschaftlichen Kontaktes wurden die Ho6he wund die Art der
Einfriedungen begrenzt.

Das MalR fur Aufschuttungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit maogliche
Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Ho6henniveaus
vermieden werden. Fir Bdschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt die

den erdstatischen Anforderungen entspricht.

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Im gesamten Plangebiet wird die Zahl der zulassigen Wohnungen je Einzelhaus mit
dem Ziel beschrankt, das Plangebiet in Ubereinstimmung mit den angrenzenden
Siedlungsstrukturen in Bezug auf die stadtebauliche Dichte, Verkehrsaufkommen,

Stellplatze, etc. zu entwickeln.

Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird ein erheblicher
Pendelverkehr zu erwarten sein. Eine ausreichende offentliche Nahverkehrs-
anbindung kann nicht gewahrleistet werden. Der Anteil des individuellen Personen-
verkehrs wird dadurch zwangslaufig héher sein. Eine Erweiterung der Stellplatz-
verpflichtung, abweichend von der LBO auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung, wird als

notwendig angesehen. Dies entspricht der értlichen Stellplatzsatzung.

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung sowie der vorgeschriebene zusatzliche
Stauraum vor der Garage dient dazu die nur 4 m breite ErschlieRungsstral3e von

ruhendem Verkehr frei zu halten.



8.9

8.10

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze/Carports sind nur in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die Festsetzung dient der Sicherung
einer geordneten  stadtebaulichen  Entwicklung, um ein qualitatsvolles
Gesamterscheinungsbild der StraRenrdume zu erreichen. Vor allem die
Vorgartenzonen werden nicht durch hineinragende Stellplatzbauten gestort und

konnen von einer intensiven Bebauung freigehalten werden.

Als Eingriinung bzw. zur Gestaltung des Ubergangs in die freie Landschaft wurde ein
Pflanzgebot im Vorgartenbereich festgesetzt. Um die Versiegelung durch private
ErschlieBung bzw. Stellplatze zudem moglichst gering zu halten, wird die Festsetzung
getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen.

Schottergarten

Steingarten bieten Kleintieren, wie Vogel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze
und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemal dem Vermeidungsgrundsatz
88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt § 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein muissen, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige

Verwendung benétigt werden.



9.1

9.2

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Auf Grund der am 13.05.2017 in Kraft getretenen Novelle des Baugesetzbuches kann
die Aufstellung des Bebauungsplanes nach 8§ 13 b BauGB — Einbeziehung von

AuRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren — erfolgen.

Dadurch ist das Verfahren freigestellt von Umweltprifung, Umweltbericht und
Umweltiiberwachung gemall § 13 a Absatz 2 Nr. 1 BauGB (auch keine Eingriffs-
/Ausgleichsbhilanz) und von der Ausgleichspflicht nach der stadtebaulichen
Eingriffsregelung gemall § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB. Der Bebauungsplan hat
zudem kein Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan.

Geschutzte Biotope gemal § 30 NatSchG

Entlang des Wangener Weges befinden sich an den Einschnittsbdschungen
geschitzte Feldgeholze. (Biotop Nr. 177264258589 - Hecke am ndrdlichen Ortsrand
von Regglisweiler -). Damit die neue ErschlieBungsstralle funktional hergestellt
werden kann muss ein Teil dieses Geholzes (ca. 60 m?2) entfernt werden. Hierfir wird
am nordlichen Ende des Feldgehotlzes eine Erweiterung in Richtung Norden

vorgenommen. Der Ausgleich erfolgt im Verhaltnis 1 : 1,3.

Das verbleibende Feldgehdlz wird mit einer Pflanzbindung auf einer 6ffentlichen

Griunflache dauerhaft geschutzt.

Artenschutz:

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt der Uberwiegende Teil des Plangebietes
(intensiv genutztes Ackerland) derzeit nur eine untergeordnete Bedeutung.
Das Ackerland des Plangebietes stellt kein Brutgebiet fir Vogelarten dar, dient jedoch
mehreren Vogel- und Fledermausarten je nach Jahreszeit als Nahrungsrevier.
Hervorzuheben ist jedoch das geschitzte Biotop entlang des Hohlweges.
Diese Geholzstrukturen dienen als Bruthabitate flr die meisten der nachgewiesenen

Brutvorkommen.
Reslimee:

Insgesamt ist bei Umsetzung der o. g. MalRBnahmen auszuschlie3en, dass durch das
neue Baugebiet ,Oberer Wangener Weg |I* die artenschutzrechtlichen Verbote des
8§ 44 (1) BNatSchG verletzt werden. Damit ist er Bebauungsplan aus

artenschutzrechtlicher Sicht beschlussfahig.



10. Immissionsschutz

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen
Hofstellen oder Gebaude die das Plangebiet mit landwirtschaftlichen Immissionen
belasten konnten. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb (Kreuthofe)
befindet sich in ca. 550 m Entfernung. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass im
gesamten Plangebiet die gemafl Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zulassigen
Geruchsstundenhéufigkeiten von maximal 10 % fur ein allgemeines Wohngebiet nicht

Uberschritten bzw. eingehalten werden kénnen.

11. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.
Die betroffenen und angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind weiterhin
erschlossen und anfahrbar. Das landwirtschaftliche Wegenetz wird tangiert. Durch die
getroffenen Regelungen werden die Beeintrachtigungen minimiert. Ausreichende

Abstéande zu den landwirtschaftlichen Betrieben wurden bertcksichtigt.

Generell sind keine Nachteile fur Dritte zu erwarten.

12. Planungsstatistik

Bruttobauland (Geltungsbereich) 9.682 m2 (100,00 %)
Nettobauland 7.624m2 (78,75 %)
Offentliche Verkehrsflachen 1.873m2 (19,35 %)
Offentliche Grunflache 185 m2 (1,90%)
Aufgestellt:
Ulm, den 15.04.19/25.05.20 Dietenheim, den 15.04.19/25.05.20
WASSERMULLER ULM GMBH Blrgermeisteramt Dietenheim

INGENIEURBURO Christopher Eh



