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Angaben zur Stadt

Die Stadt Dietenheim liegt im Alb-Donau-Kreis. Die Einwohnerzahl betragt ca. 6.848 Ein-
wohner (Stand 3. Quartal 2020, Statistisches Landesamt BW).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich siid-6stlich des Stadt-
zentrums.

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Meisters Reute, 3. Anderung und Erweiterung“ werden die Zulés-
sigkeitsvoraussetzungen zur Nachverdichtung mit Wohngebauden im Innenbereich ge-
schaffen.

Das Flurstiick 565 ist im urspriinglichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet und das Flur-
stiick 572 als allgemeines Wohngebiet festgelegt. Der Bebauungsplan soll geéndert wer-
den, um die planungs- und bauordnungsrechtliche Grundlage fir neue Wohngebéaude zu
schaffen. Die Bebauung wird auch das nérdliche Flurstiick 562, das derzeit als Parkplatz
genutzt wird, einschlieRen. Daher wird der Bebauungsplan um diesen Bereich erweitert.

Der Stadt liegt eine konkrete Planung fur eine Wohnbebauung vor. Entlang der Garten-
stral3e sind drei Mehrfamilienh&user mit jeweils 8 Wohneinheiten und einer gemeinsamen
Tiefgarage vorgesehen.

Im rickwartigen Bereich auf den Flursticken 529/2 und 529/3 sind 2 Einfamilienhauser
geplant, die Uber eine Verlangerung der Zeughausstral3e erschlossen werden. Diese sind
nicht Teil der Bebauungsplananderung, da sie nach 834 BauGB genehmigt werden kénnen.
Die ErschlieBung dieser Gebaude soll tiber eine Privatstrale im ostlichen Teil des Flursti-
ckes 562 erfolgen.

Bisher ist das Flurstiick 565 an der Gartenstral3e mit einem Gewerbegebaude bebaut. Die-
ses soll abgebrochen werden. Das Grundstuick 572 ist bislang unbebaut und wird als Griin-
flache genutzt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans reagiert die Stadt Dietenheim auf die hohe Nach-
frage nach Wohnbaugrundsticken in Innenstadtnahe.

Die durch die Gesetzgebung eingeschrankten Entwicklungsmdéglichkeiten im Au3enbereich
der Stadt Dietenheim zur Siedlungserweiterung erfordern - verstarkt durch den lokal positi-
ven Einwohnerzuwachs - eine angemessene Nachverdichtung auf einer der letzten dafir
in Betracht kommenden Flachen im Stadtzentrum.

Aufgrund der allgemeinen gesellschaftlichen Veranderung (Uberalterung der Bevélkerung/
Bedarf an altersgerechtem, zentrumsnahem Wohnraum) und den lokalen Besonderheiten
von Dietenheim (knappes Angebot an preisglnstigem, barrierefreiem und altersgerechtem
Wohnraum, sowie hoherem Mietpreisniveau) bietet sich eine solche Nachverdichtung im
Stadtzentrum an.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Nachverdichtung im Innen-
bereich geleistet und somit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Meisters Reute, 3. Anderung und Erweiterung” wird im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt.

Er dient der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) und setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca.
1340 mz fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2) BauGB vorgegebe-
nen Obergrenze von maximal 20.000 m2.
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4.1

Auf eine Umweltprifung gemaR 8 2 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. Eine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ist nicht erforderlich, da die Uberplanung der bestehenden Bauflachen
und die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes nur geringfiigig ist.

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfillt, da keine Vorhaben festgesetzt werden,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter gibt und es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung und eine Ermittlung betroffener
Umweltbelange durchgefuhrt. Diese liegen der Begriindung als Anlage bei.

Der Auslegungsbeschluss wird direkt gefasst und von einer frithzeitigen Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung abgesehen.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen der Begriindung des Bebauungsplans und der Ortli-
chen Bauvorschriften ,Meisters Reute" hingewiesen. Diese behalten weiterhin Giltigkeit,
soweit sie nicht durch die aktuelle Bebauungsplananderung berihrt werden.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Dietenheim (rechtswirksam
seit 22.06.2006) ist der raumliche Geltungsbereich als Gemischte Bauflache dargestellt.
Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die Art der Nutzung als Wohngebiet. Dar-
Uber hinaus gilt 813a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

R | L y . i S Ay
Auszug Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltungsverband ,Dietenheim“ (unmaf3stablich)
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4.2

5.1

Bestehende Bebauungsplane

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Meisters Reute” in Kraft getreten am 31.08.1972 um-
fasst das Quartier stidostlich des Plangebietes zwischen der Bebauung in der ,Beethoven-
straBe" im Norden, der ,Gartenstral3e” im Westen, dem ,Zeughausweg" im Osten und der
~Martin-Adolff-Stra3e” im Suden.

Die ,1. Anderung® (genehmigt am 27.04.1983) umfasst denselben Geltungsbereich und be-
trifft Anderungen im Textteil. Die ,2. Anderung* (in Kraft getreten am 01.07.1988) betrifft
Anderungen der Baugrenzen, die nicht innerhalb der aktuellen 3. Anderung liegen.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Das Plangebiet befindet sich an der Ecke Beethoven-/Gartenstrafl3e im Stadtkern von Die-
tenheim. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke 562,

565 und 572 und Teilflachen der Flurstiicke 529/2 und 529/3 und betragt in dieser Abgren-
zung ca. 0,34 ha.

Die bestehende Umspannstation im Plangebiet wird nicht mehr benétigt und zurtickgebaut.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
—_— - i
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Meisters Reute, 3. Anderung und Erweiterung* (unmaRstéblich)
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52

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist im Norden auf dem Flurstiick 565 mit einem Gewerbegeb&ude bebaut,
das derzeit als Lagergebaude genutzt wird. Auf dem Flurstiick 562 befindet sich ein Park-
platz. Damit sind beide Grundstlicke nahezu vollstandig versiegelt. Das Flst. 572 im Stiden
liegt als Grunflache brach.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Das Gelande ist nahezu eben.

Die dstlich angrenzenden Flurstiicke sind ebenfalls Grunflachen und teilweise mit Baumen
und Biischen bewachsen. Die Weiteren umliegenden Flachen sind im Bestand vollstandig
mit ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&uden bebaut. AuRerdem befindet sich norddstlich
direkt angrenzend ein Mehrfamilienhaus (Zeughausweg 2/1) das 2011 mit Flachdach er-
richtet wurde.

Umweltvertraglichkeit / Artenschutz

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung).

Gemal dem Verfahren nach § 13 a BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ist formal nicht erforderlich.

Gemal 8§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Der Bebauungsplananderung liegt der Bebauungsplan ,Meisters Reute” (rechtskréftig seit
31.08.1972) zu Grunde. Die Uberbaubare Flache wird geringfligig geandert. Durch die Pla-
nung ist nicht mit veranderten Auswirkungen auf die umweltrelevanten Belange zu rechnen.
Es liegen keine begriindeten Verdachtsmomente vor, dass durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sind. Unabhéan-
gig davon sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG jeder-
zeit einzuhalten. Bei Bedarf sind vom Eigentimer rechtzeitig die notwendigen artenschutz-
rechtlichen MalRhahmen zu veranlassen und mit der Unteren Naturschutzbehérde im Land-
ratsamt Alb-Donau-Kreis abzustimmen. Demnach kann jederzeit unter Beachtung dieser
Bestimmungen mit der Vorbereitung von Bautétigkeiten begonnen werden.

Eine artenschutzrechtliche Prifung des Plangebiets hat stattgefunden.

Folgendes kann daraus zitiert werden:

Auf Grundlage der Ergebnisse der Begehung kann im Worst-Case-Fall das Vorhandensein
von Fledermausquartieren (z.B. Sommer- und Winterquartiere Zwergflederméause oder
GroRer Abendsegler) nicht ausgeschlossen werden. Ferner ist von Vorkommen von héh-
lenbriitenden Végeln sowie Gebaudebritern wie der Mehlschwalbe auszugehen. Entspre-
chend ware ein umfangreiches Maf3nahmenkonzept einschlief3lich 6kologischer Baubeglei-
tung notwendig, um die potentiell betroffenen Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG zu ver-
meiden.

Vor Abbruch der Bestandsgebaude und der Baureifmachung der Flachen im Plangebiet
sind weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen notwendig, die mit der unteren Natur-
schutzbehoérde abgestimmt und im Frihjahr und Sommer 2021 durchgefiihrt werden.

Eine entsprechende Festsetzung ist in den Bebauungsplan aufgenommen.
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6.1

Schallschutz

Zur Prufung der mdglichen Schalleinwirkungen auf das Plangebiet und die zukiinftig ge-
planten Mehrfamilienhauser durch den westlich des Plangebiets liegenden Gewerbebetrieb
in der Konigstralle 36 wurde ein Schallschutznachweis gefiihrt. (Anlage)

Folgende Angaben kdnnen daraus entnommen werden:

BEURTEILUNG LARMPEGELBEREICHE

Die westlichen Fassaden der geplanten Gebaude liegen im Larmpegelbereich 1l Hohere
Larmpegelbereiche sind nicht zu verzeichnen. Fir Gebaude, die im Larmpegelbereich I
bis VI errichtet werden sollen, ist héherer passiver Larmschutz gefordert. Fliir Gebaude,
welche im Larmpegelbereich | bis Il erstellt werden sollen, sind keine erhéhten Larm-
schutzmalRnahmen zu fordern — sie miissen nach dem Stand der Technik errichtet wer-
den, um den Anforderungen der DIN 4109 zu gentgen.

Der dazugehdrenden Tabellen kénnen die Larmpegelbereiche fir jedes ausgewahlte Ge-
baude und jedes Stockwerk entnommen werden.

AKTIVE LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Die Gerauschbelastung durch Gewerbeladrm belasten die Fassaden der Gebaude — sie
liegen an allen Fassaden unter den zuléassigen Orientierungswerten der DIN 18 005, Ge-
werbe.

Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte an Fassaden von geplanten Gebau-
den, sind durch aktive LarmschutzmafRnahmen zu kompensieren. Wobei aktive Larm-
schutzmalRnahmen aus Platzgriinden, aber auch aus stadtebaulichen Griinden, oft nicht
mdglich sind. Im vorliegenden Fall sind keine aktiven Larmschutzmafl3nahmen zu fordern.

Passive LarmschutzmalRnahmen sind ebenfalls nicht zu fordern.
FAZIT- PASSIVER LARMSCHUTZ

Fur einige Fassaden der Gebéaude, wird ein erforderliches resultierendes Schalldamme-
Malf3 erf.R'wres 2 30 gefordert. Fur raumhohe Fenster zu Aufenthaltsraumen in Wohnberei-
chen bedeutet dies die Schallschutzklasse 2.

Bei optimaler Anordnung der Geb&aude im Plangebiet — wie bereits in der vorliegenden Pla-
nung berlcksichtigt - sind fiir alle anderen Fassaden in den Larmpegelbereichen | bis 11l mit
raumhohen Fenstern zu Aufenthaltsraumen in Wohnbereichen Fenster nach dem Stand
der Technik, also der Schallschutzklasse 3, einzubauen.

Raumhohe Fenster zu Aufenthaltsraumen in Wohnbereichen an Fassaden, welche im
Larmpegelbereich Il liegen, sind mit Fenstern der Schallschutzklasse 2 auszuriisten. Der
Laborwert soll Rw(P-F) = 32 dB aufweisen.

Da Fenster der Schallschutzklasse 3 dem “Stand der Technik* entsprechen, sind alle Ge-
baudefassaden an den Geb&uden mit Fenstern der Schallschutzklasse 3 auszuriisten. Der
Laborwert soll Rw(P-F) = 37 dB aufweisen.

~Wenn unter Bericksichtigung der passiven Larmschutzmaf3nahmen nach den anerkann-
ten Regeln der Baukunst und dem Stand der Technik geplant und gebaut wird, bestehen
aus schalltechnischer Sicht keine Einwande gegen das geplante Bauvorhaben in Dieten-
heim.

Gegen die Realisierung des geplanten Bauvorhabens und gegen die Ausweisung des Plan-
bereichs zu einem “WA" Allgemeines Wohngebiet bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken."
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6.2

Geruchsemissionen

Ostlich an das Plangebiet grenzt ein Wohnhaus mit Pferdehaltung an.

Die Genehmigung zum Umbau bereits bestehender Stélle zur Pferdehaltung wurde mit dem
Widerrufsrecht belegt, wenn durch die Pferdehaltung unzumutbare Belastigungen oder Sto-
rungen fur die Umgebung ausgehen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass schadliche Einwirkun-
gen in Form von Geruchsemissionen auf das Plangebiet einwirken.

Da die Stallungen und die Koppel auf der vom Plangebiet abgewandten Seite liegen und
die synthetische Wind- und Ausbreitungsklassenstatistik die Hauptwindrichtung aus Siid-
West angibt, ist von keinen erheblichen Geruchsemissionen auszugehen.

Direkt angrenzend an diese Pferdehaltung wurde bereits 2011 ein Mehrfamilienhaus im
Zeughausweg 2/1 genehmigt.

Im direkten Umfeld des Plangebiets ist eine pragende Nutztierhaltung nicht gegeben und
es befinden sich Wohnnutzungen.

Durch die bestehenden Wohnnutzungen sind die Grenzen fir eine landwirtschaftliche Tier-
haltung bereits aufgezeigt.

Das Landratsamt pruft im weiteren Verfahren, ob weitere Hofstellen mit Tierhaltung oder
mit Bestandsschutz vorhanden sind, von denen Geruchsemissionen auf das Plangebiet
einwirken kdénnen.

Im Ubrigen raumt der Gemeinderat dem Belang der Innenentwicklung durch die geplante,
Nachverdichtung in diesem Bereich den Vorrang ein.
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Anderung des Bebauungsplans
Die 3. Bebauungsplananderung und Erweiterung bezieht sich auf die FlIst. 562, 565 und
572 und Teile des Flst. 529/2 ein. Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungspla-

nes wird im Norden um das Flurstick 562 und im Osten geringfligig um Teilflachen der
Flurstiickes 529/2 und 529/3 erweitert.

Der schriftliche Anderungstextteil bezieht sich nur auf diese Flurstiicke.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Meisters Reute” in Kraft getreten am 31.08.1972" (rechtskréaftig seit 28.06.2002)
Geltungsbereich ,Meisters Reute, 3. Anderung und Erweiterung* rot gestrichelt.
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Art der Nutzung
Die Art der Nutzung wird im nérdlichen Teil des Plangebietes von einem Gewerbegebiet mit
besonderer Bauweise (GED) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geéndert.

Bauweise

Bisher sind als besondere (abweichende) Bauweise im Gewerbegebiet, Gebaudelangen bis
max. 100m zulassig.

In der aktuellen Anderung wird die offene Bauweise wie im iiberwiegenden Teil des ur-
springlichen Bebauungsplans tibernommen.

Somit sind geringere Gebaudelangen (max. 50m) zuléssig. Die Gebaudelange wird dartber
hinaus durch die Baugrenze eingeschrankt.

Baugrenze
Die Baugrenze wird im Osten des Plangebietes, entlang der ,Gartenstraf3e”, abgertickt um

eine ErschlieBung der Gebaude mit Stellplatzen und Zufahrten von der Gartenstral3e zu ge-
wahrleisten. Das urspriingliche ca. 50 m lange und 25 m breite Baufeld fur den bestehenden
Gewerbebetrieb wird verkleinert. Es werden 3 Uiberbaubare Flachen mit einer Lange von ca.
25m und einer Breite von ca. 19m festgelegt. Somit kdnnen keine zu grof3en Baukdrper
entstehen und die mdglichen Gebaude fligen sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur
ein.

Es sind im Zeughausweg und der Mozartstral3e bereits Wohngebéude mit bis zu 30m Lange
vorhanden. Um die Baugrenze moglichst eng fassen zu kénnen wird eine Regelung ergénzt,
sodass untergeordnete Bauteile diese nach § 23 (3) BauNVO in geringem Mal3e Uiberschrei-
ten kdnnen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im nordlichen Teil des Plangebiets wird analog der angrenzen-
den Wohngebietsflache im Suden auf 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 fest-
gelegt.

Bisher ist im urspriinglichen Bebauungsplan ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und
einer GFZ von 1,6 festgelegt.

Durch die Anderung kann im tberwiegenden Teil des Plangebiets nun weniger Baumasse
entstehen als auf der bisherig gewerblich genutzten Flache.

Im stdlichen Teil auf Flursttick 572 wird die GRZ 0,4 und GFZ 0,8 tibernommen.

Um kinftig mogliche Mehrfamilienh&user mit Tiefgaragen zuzulassen und hierzu die bau-
planerischen Voraussetzungen zu schaffen, wird die Grundflachenzahl fur die Garagen und
Stellplatze mit Ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache (8 19 (4) Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO) erhoht. Die Stadt kann nach 819 (4) Satz 2
BauNVO von den Vorgaben im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen, hier Erho-
hung der Grundflachenzahl fir die genannten Grundflachen, bis zu einem Wert von 0,8
treffen.

Durch die Erh6hung der Grundflachenzahl fir Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache sind die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, da von die-
sen baulichen Anlagen keine nachteiligen Auswirkungen auf die umgebenden Geb&ude
und ihre Bewohner zu erwarten sind. Das Plangebiet ist bisher tiberwiegend bebaut.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il wie im urspriinglichen Bebauungsplan beibehalten.
Es wird ergadnzend ein Staffeldachgeschoss zugelassen, das jedoch zuriickspringen muss
und von der Grundflache kein weiteres Vollgeschoss ergeben darf.

Angrenzend im Norden wurde bereits 2011 ein Mehrfamilienhaus im Zeughausweg 2/1 mit
drei Vollgeschossen errichtet. Auch innerhalb des urspriinglichen Bebauungsplanes sind in

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Meisters Reute, 3. Anderung und Erweiterung" Seite 10/11

1. Bebauungsplan Begriindung 17.05.2021
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim, Alb-Donau-Kreis 2-1381

der MozartstralRe drei Vollgeschosse zuldssig. Die Festlegungen der Bebauungsplanande-
rung sind somit stéadtebaulich auf die Umgebungsbebauung abgestimmt.

Garagen und Stellplatze

Die Festsetzung fur Garagen und Stellplatze wird angepasst. Garagen dirfen nur als Tief-
garage erstellt werden, so dass aus stadtebaulichen Griinden keine oberirdischen Garagen-
gebaude entstehen. Zum Schutz der Anwohner vor méglichen Larmbelastigungen durch ein
und ausfahrende Fahrzeuge bei Einzelgaragen sind diese nicht zuldssig und es wird nur
eine Zufahrt fur die Tiefgaragen an der Gartenstral3e definiert.

Oberirdische Stellplatze sind aufgrund der tUberbaubaren Flache ebenfalls entlang der Gar-
tenstrale anzuordnen.

Nebenanlagen
Aufgrund der zentralen Lage im Stadtkern werden die Flachen von Nebenanlagen im Plan-

gebiet definiert.

Die ErschlieBung der Gebaude und Andienung von Miillfahrzeugen erfolgt Uber die Garten-
stralRe. Falls eine Andienung Uber die Privatstral3e in Verlangerung der Zeughausstral3e er-
folgen soll ist dies mit der Stadt und dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Stellung der baulichen Anlagen

Da sich die Uberbaubaren Flachen entlang der Gartenstraf3e orientieren und zu mehrseitig
geneigten Dachern auch Flachdacher zulassig sind, ist eine Festlegung der Stellung der
baulichen Anlagen nicht notwendig.

Diese Festsetzung aus dem urspriinglichen Bebauungsplan entfallt.

Gebaudehgdhe

Die festgelegten Hohen lassen eine zweigeschossige Bebauung zu.

Bei Gebauden mit Flachdach ist ein weiteres Staffeldachgeschoss zuldssig, das zu einer
Gebaudeseiten abgertiickt sein muss. Die maximale Gebaudehdhe von 10,75 mist in diesen
Fallen einzuhalten.

Hoéhenlage von Gebauden

Die Erdgeschossfulibodenhdhe wird ca. 0,5m Uber der Hohe der Stral3e festgelegt. Kiinfti-
gen Bauherren wird ein Spielraum von +/- 0,50 m ermdglicht, um die Gebaude besser an
die Gelandehdhe anpassen zu kénnen.

AuRerdem wird zur Klarstellung anstatt der Erdgeschof3fuf3bodenhéhe die Erdgeschol3roh-
fuBbodenhohe (EFH) festgelegt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um fur die Innenentwicklung eine Zufahrt fur die 6stlich angrenzenden Grundstticke zu er-
mdglichen, wird auf der Nordostseite ein Geh-Fahr und Leitungsrecht flir eine Privater-
schlie3ung vorgesehen.

Entwésserung/ ErschlieRung
Die Wasserversorgung wird von der gemeindeeigenen Wasserversorgung sichergestellt.
Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt iber den bestehenden Kanal.

Es wird eine Festsetzung erganzt, nach der das anfallende Niederschlagswasser auf dem
eigenen Grundstuck in ausreichend dimensionierten Rigolen oder Retentionszisternen ver-
sickert werden muss. Um die ordnungsgemale Versickerung gewéhrleisten zu kénnen,
muss die Art und Grdl3e der Versickerung durch einen Fachplaner nachgewiesen werden.
Die abschlieBende fachliche Beurteilung des Grades der Verunreinigung und Belastung
des Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen tUberhaupt fir die dezent-
rale Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, wie auch die Art und Bemessung der
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Versickerungsanlage, erfolgt unter Beriicksichtigung des konkreten Einzelvorhabens im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Fur die geplanten Gebaude wurde bereits auf Basis einer Vorplanung ein Baugrundbeur-
teilung (vom 15.03.202) erstellt. (Anlage)

Aufgrund der hohen Grundwasserstande sind die Untergeschosse der geplanten Ge-
baude als druckwasserdichte Wanne (sog. ,weiRe Wanne") auszufuhren.

Eine entsprechende Festsetzung fur Kellerraume / Untergeschosse / Weil3e Wanne wird
gemanR § 9 (1) 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. Anderungen der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Gebaudehdhen, Dachform- und Dachneigung

Die Gebaudehohe fur die zweigeschossige Bebauung wird bei mehrseitig geneigten Da-
chern durch eine Trauf- und Firsthéhe gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohful3-
bodenhdhe (EFH) geregelt.

Fur Flachdacher wird fur die zweigeschossige Bebauung eine maximale Gebaudehohe fest-
gesetzt. Erganzend wird die maximale Geb&udehdhe fiir ein untergeordnetes Staffeldach-
geschoss definiert.

Zusatzlich zu den bisher zulassigen Sattel- und Walmdachern sollen kiinftig alle mehrseitig
geneigten Dacher ab einer Dachneigung von mindestens 20° und Flachdacher ermdglicht
werden, um mehr Wohnraum bei gleicher Gebaudehdhe schaffen zu kdnnen.

Dacheindeckung

Da auRRer geneigten Dachern auch Flachdacher ermdglicht werden, wird die Dachfarbe
freigestellt. Aus Griinden des Natur- und Gewasserschutzes wird eine Dachbegriinung fur
Flachdacher vorgeschrieben und Dachbelage aus unbeschichtetem Metall ausgeschlos-
sen.

Belagsflachen, Gartengestaltung

Aus Griinden des Natur- und Gewasserschutzes sind Zufahrten und Stellplatzbereiche mit
wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen,
Schotterrasen, wassergebundenen Decken 0.4. zu befestigen und die Freiflachen sind
moglichst naturnah zu gestalten.

9. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,34 ha 100 %
Gesamtgebiet ca. 0,34 ha 100 %
Reutlingen, den 17.05.2021 Dietenheim, den 17.05.2021
Clemens Kinster Christopher Eh
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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