h ': Il - % !
w A\ | wll : / Y
’s al L
BEA 1 v TNy
S Al | B AT
AChAER W B I O LN
o B]|m ' m N :;"-;_'
- £ =g g e
-, r - § 5 |l'q LI . .
A b R R
= - - ,' o I wwck
bl e * lr‘- . '-"v "-"l._ _:""
. ‘_ i) o y Sl ko) 'l_|
L1 »| O L e
1 -
.l-“' ) '.'__.‘ “:t‘ o= {L: Fl
it R AP R LRt L
e B = SN |1
s sl - ) w EE® e e Sy
FLCa] =P\ BT AN N in
! -
@ e s
chule 1 < \
- - _ " BRIk /
4 9
I - I
@ ]
- Rl oy | na
~— LY - /3 Sy
: N O
- L &'y by
S -
\ &
B3 v__ X5 )
- i .
[ ) I
®
a_ - “a
. .- 5 )
il h " o ‘- ‘E o|s
1»' LT [ . -
YL a
=% i :. - abe
- Wy -
= m wEn =Sy " . : ‘.-
= EF T RN > '™
’ L _i-
A\

/’ + +o+ o+ W\
g * Fri fee
Frieghof++§
+ o+ A a4
__ \
o \\
2R\

Stadt Dietenheim

Fassung 29.04.2022
Sieber Consult GmbH

www.sieberconsult.eu

sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und

4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3"

Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Gelande'
und die ortlichen Bauvorschritten hierzu



Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerkldrung 5
3 Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO mit Zeichenerkldrung 24
4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung 28
5 Hinweise und Zeichenerkldrung 29
b Satzung 43
/ Begrindung — Stidtebaulicher Teil 45
8 Begrindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ T Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur
Grinordnung 60
9 Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 67
10 Begrindung — Sonstiges /0
11 Begriindung — Auszug aus bergeordneten Planungen /3
12 Begriindung — Bilddokumentation 74
13 Verfahrensvermerke 76
Seite 2 Stadt Dietenheim -+ Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" sowie 7. Anderung des Bebauungspla-

nes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und die drtlichen Bauvorschriffen hierzu
Textteil mit 78 Seiten, Fassung vom 29.04.2022



Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 10.09.2021
(BGBI. 1S. 4147)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S.1,
4)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI.1S.3908)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
51233, 1250)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt getindert durch Gesetz vom 24.09.2021
(BGBI. 1'S.4458)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 " Mischgebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude
— Geschifts- und Biirogebdude
— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
qungsgewerbes
— sonstige Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wairen, sind ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— Gartenbaubetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO0 allgemein zulds-
sig waren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— Anlagen fir kirchliche Zwecke
— Einzelhandelsbetriebe
— Tankstellen
— Vergnigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prdgt sind
Ausnahmsweise konnen Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tanksfellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO0):
— Vergnigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets
Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
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22 G,

GE;

GE;

des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO0).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Gewerbegebiet 1,2 und 3 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffent-
liche Betriebe

— Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebdude

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wiren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Tankstellen
— Anlagen fir sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriehsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse un-
fergeordnet sind

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Lwecke

— Vergnigungsstdtten

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Hand-
werksbetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus ei-
gener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen
verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird
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und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nut-
zung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Hinweis: Die Zuldssigkeiten zur Art der baulichen Nutzung fir das
Gewerbegebiet 1, 2 und 3 sind gleich; die Unterscheidung erfolgt
ausschlieBlich durch die Emissionskontingentierung.

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 8 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

23 Emissionskontingente Innerhalb der Gewerbegebiete 1-2 sind nur solche Vorhaben (Anla-
gen und Betriebe) zuldssig, deren Gerdusche folgende Emissions-
kontingente Lg nach DIN45691 weder tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) berschreiten (§1
Abs. 4 Nr. 2 BauNV0):

Gebiet Bezygsflﬁ- Emissionskontingente Lgin dB(A)/m?
che in m’ tags (6:00— nachts

22:00 Uhr) (22:00—6:00 Uhr)
GE; (FI.-Nr. 159/2 3.340 61 43
(Teilfldche), FI-Nr.
835 (Teilflache))
GF, ((FL-Nr. 159/2  5.460 63 43
(Teilfldche), FI.-Nr.
835 (Teilflche))
Die Fliche des GE; (FI-Nr. 159/3) mit einer bestehenden gewerb-
lichen Nutzung bleibt unkontingentiert.
Die Prifung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt nach
DIN45691:2006-12, Abschnitt5 (archivmdBig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt).
Die maBgeblichen Immissionsorte befinden sich auf den FI.-Nm.
776/1, 834, 835 und 2593.
(81 Abs.4 Nr.2 BauNVO)

24 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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25

2.6

27

GH ....m d. NHN

WH ... m 3. NHN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH . NHN und WH .
NHN)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehahen gelten fir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinflisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstdnde) Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elekfrizitit)
sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, An-
fennen efc.).

Die GH . NHN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstrukfion
gemessen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flach-
ddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elemen-
fen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH G. NHN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schosses die festgesetzte WH . NHN Gberschreitet, ist dieses Ge-
schoss gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss beziiglich der
Geschossfldche um mind. 33 % kleiner auszufihren. Nicht vollstin-
dig geschlossene Gebdudeteile (z.B. Terrasseniiberdachung, Dach-
vorspriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebiude bzw. Ge-
bdudeteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter
geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofer sie nicht dberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B.
diinne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt
eine Uberschreitung der WH 4. NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
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2.8 Hohe von Werbeanlagen
2.9 0
210 «a

21 A

diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen. Uberschreitungen der WH 4. NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evil. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebiudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB: §16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauhV0)

Die Hohe von Werbeanlagen darf die jeweils festgesetzte maximal
2uldssige mittlere traufseitige Wandhohe bzw. Gesamt-Gebdude-
hdhe (sofern keine mittlere traufseitige Wandhdhe festgesetzt ist)
nicht Gberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0)

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebduden darf mehr als 50,00 m betra-
gen (jegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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2.13

2.14

2.15

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

Einschrankung baul.
Anlagen

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksflche fir (Haupt)-Gebéude
und sonst. baul. Anlagen)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemaB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, nicht Gberdachte Stellpldtze und (Tief-)Garagen so-
wie Carports auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zuldssig.

Fiir oben genannte Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Beson-
deren bestimmt:

— in einem Bereich von 0,75m (gemessen ab Fahrbahnrand)
zwischen der Gberbaubaren Grundstiickgrenze und der Ver-
kehrsfliche (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrich-
tungen zuldssig, die mit der endglfigen Geldndeoberkante
abschlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durchfihrung des
Winterdienstes nicht beeintrichtigen;

— Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §812, 14 u. 23 BauNVO0; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

Die hchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden be-
friigt 6 pro Einzelhaus. Wenn mindestens 50 % der erforderlichen
Stellpldtze in einer Tiefgarage ermdglicht werden kdnnen, dann
erhoht sich die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden auf 8 pro Einzelhaus.

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschriinkung baulicher Anlagen, innerhalb der Fldchen
sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Lagerflachen
— Stellpldtze
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(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.16 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.17 W d ’ Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als 6f-
2 qy ! ‘

fentlicher FuB- und Radweg
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV: siehe Planzeichnung)

2.18 Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.19 700 StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.20 StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.21 D Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
. WS (89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

222 Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.

fungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

223 Ableitung von Nieder- Gewerbegebiet 1-3:
schlagswasser in den Bau-
gebieten, Materialbeschaf-
fenheit gegeniiber Nieder-
schlagswasser

Das Gewerbegebiet ist im modifizierten Mischsystem zu entwis-
sern. Das Niederschlagswasser, das Gber die Hofflachen anfallt, ist
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in den geplanten Mischwasserkanal einzuleiten, der in den beste-
henden offentlichen Mischwasserkanal in der "RduchlestraBe"
mindet.

Das Niederschlagswasser, das Gber die Dachfldchen anfdllt, ist auf
dem eigenen Grundstiick gem. den gesetzl. Regelungen zur Versi-
ckerung zu bringen. Es ist getrennt zu sammeln und in eine ober-
irdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die
Mulde ist mit einer ca. 30 cm starken bewachsenen Oberboden-
schicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine mindes-
fens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als
Rigole wirkt. Die Schotter- oder Kiesschicht muss bis zur sickerfd-
higen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiiberlauf an
die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von
mindestens 4,5m%100m? Dachfldche und eine Sohlfldche von
mindestens 10,5 m%/100 m? Dachfliche bereitzustellen.

Sickerschdchte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den
Untergrund sind nicht zuldssig. Generell ist das Merkblatt M153,
das Arbeitsblatt A 138 und die Arbeitshilfen fiir den Umgang mit
Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umwelt-
schutz Baden-Wiirttemberg zur Bemessung und Konfiguration der
Entwéisserungsanlagen anzuwenden.

Der Abstand der Muldensohle zum mittleren hochsten Grundwas-
serstand (MHGW = 508,10 m 4. NN) muss mindestens 1 m be-
fragen.

Mischgebiet:

Das Mischgebiet ist im modifizierten Mischsystem zu entwdssern.
Das Niederschlagswasser, das iber die Hofflichen von Gewerbe-
betrieben anfdllt, ist in den bestehenden Mischwasserkanal in der
"Christian-Heinrich-Miller-StraBe"  einzuleiten. Das  Nieder-
schlagswasser, das Gber die Hofflichen von Biirogebduden anfillt,
ist hiervon ausgenommen. Diese Hoffldchen sind wasserdurchlds-
sig auszufiihren.

Das Niederschlagswasser, das Gber die Dachfldchen anfillt, ist auf
dem eigenen Grundstiick gem. den gesetzl. Regelungen zur Versi-
ckerung zu bringen. Es ist gefrennt zu sammeln und in eine ober-
irdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die
Mulde ist mit einer ca. 30 cm starken bewachsenen Oberboden-
schicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine mindes-
fens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als
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2.25

2.26

Offentliche Grinfliche

—]

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Rigole wirkt. Die Schotter- oder Kiesschicht muss bis zur sickerfd-
higen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiberlauf an
die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von
mindestens 4,5m%100m? Dachfliche und eine Sohlfldche von
mindestens 10,5 m%/100 m? Dachfldche bereitzustellen.

Sickerschichte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den
Untergrund sind nicht zuldssig. Generell ist das Merkblatt M153,
das Arbeitsblatt A 138 und die Arbeitshilfen fiir den Umgang mit
Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umwelt-
schutz Baden-Wirttemberg zur Bemessung und Konfiguration der
Entwidsserungsanlagen anzuwenden.

In den Baugebieten gilt:

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfld-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoffbe-
schichtung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone ohne bauli-
che Anlagen; die Anlage eines nicht vollflichig versiegelten Rad-
und FuBweges sowie einer Wartungszufahrt ist zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Wasserfldche
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur Kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen. Die maximale Lichtpunkthéhe be-
friigt im Gewerbegebiet 8,00 m und im Mischgebiet 6,00 m Gber
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der Oberkante des endgiltigen Geldndes. Eine Beleuchtung von
Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist un-
2uldssig. Die Benutzung von Skybeamern, blinkends, wechselnd
farbige Anzeigen sowie die fliichenhafte Beleuchtung der Fassaden
sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

Einfriedungen miissen zum Geldnde hin einen Abstand von mind.
0,15m aufweisen, um das Durchschliipfen von Kleinlebewesen
weiterhin gewdhrleisten zu kdnnen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfliche/AusgleichsmaBnahme fir Zauneidechsen;

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche umzusetzen:

— Fir die Zauneidechse sind auf Grund des Worst-Case-Szenarios
Ersatzhabitate auf einer Fldche von mindestens 250 m? anzu-
legen. Die MaBnahmen sind vor der erforderlichen Baufeldrdu-
mung abzuschlieBen. Die Ersatzhabitate sollen folgenden Le-
bensraumtypen beinhalten:

— Die Anlage von Block- und Bollensteinschiittungen, oder Tro-
ckensteinmauern sowie Totholzhaufen dient als Versteck- und
Sonnmaglichkeiten. Fiir die Block- oder Bollensteinschiittun-
gen sind faustgroBe, raue Steine in sonnenexponierter Lage
aufzuschiitten. Fir die Totholzhaufen sind unterschiedlich di-
cke Aste (Durchmesser von ca.0,20-0,50 m) zu verwenden.
Aut sehr diinnes Material ist auf Grund der schnellen Verwitte-
rung zu verzichten. Die Aste sind in sonnenexponierter Lage
aufzuschichten. Beide Ersatzhabitate sollen jeweils einen
Durchmesser von ca. 3,50 m aufweisen. Bei der Umsetzung
dieser MaBnahmen ist zu beachten, dass die entstandenen
Hohlrdume entsprechend klein sind, damit Zauneidechsen vor
evil. Feinden geschiitzt sind.
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Bodenbeldge in den Bau-
gebieten

— Sandlinsen dienen den Zauneidechsen als zustzliche Eiabla-

gepldtze. Fir die Anlage ist grabféihiger Flusssand zu verwen-
den. Um ein Ausschwemmen durch Regen zu vermeiden, sind
die Sandlinsen ca. 0,40 m in den Boden einzutiefen und mit
einzelnen groBen Blocksteinen oder Gleisschotter randlich zu
bedecken. Die potenziellen Eiablageplitze sind mit einer Hohe
von ca.0,50 m Gber der Bodenoberfliche zu gestalten. Eine
GroBe der Sandhaufen von ca. 3,50 m ist anzustreben.

Es sind frostfreie Winterquartiere zu schaffen. Hierfiir sind
ca. 1,20 m tiefe Bereiche auszuheben und mit Stein-Platten im
Wechsel mit eingestreutem Kies so auszulegen, dass sich Hohl-
rdume bilden. Eine Vliesabdeckung zum Schutz deckt das
Quartier ab. Das Vlies wird mit Erdreich angedeckt und mit
Striiuchern liickig bepflanzt. Der Eingangsbereich des Winter-
quartiers wird wie auch die Sandlinsen mit groBen Blockstei-
nen randlich bedeckr. AuBerordentlich wichtig ist die Bildung
von Hohlrgumen, damit sich Zauneidechsen darin im Winter
vor Frost geschiitzt aufhalten kinnen. Die Winterquartiere sol-
len einen Durchmesser von 2-2,50 m aufweisen.

— ZIwischen den AusgleichsmaBnahmen ist eine magere Einsaat

erforderlich. Die AusgleichsmaBnahmen misssen gepflegt und
von Gehdlzen freigehalten werden. Gehdlze sollten nur auf der
sonnenabgewandten Seife verbleiben.

— Die Bereiche um die MaBnahmen sind zweischiirig zu mahen,

um geeignete Nahrungshabitate der Zauneidechse zu erhalten
bzw. zu schaffen. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 15.06.
erfolgen, der zweite Schnift ist ab Mitte August durchzufishren.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In den Baugebieten sind fiir

— Stellpldtze

— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege und

— Hoffldchen von Nicht-Gewerbebetrieben im Mischgebiet
ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.
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GR/FR/LR
1]

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw und Pkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsfen der Stadt Dietenheim
sowie des Versorgungstrgers in Form von unterirdischen Infra-
strukturleitungen (Kabelleerrohre/Kabel).

Fine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren baulichen
Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B. Stellpldtze, Carport mit
Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen mit durch-
gangigen Fundamenten, Bodenplatten efc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und Strduchern (sog.
"Tiefwurzler") ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Stadt Dietenheim sowie des Ver-
sorgungstrdgers in Form von unterirdischen Infrastrukturleitungen
(Stromleitung-Mittelspannung).

Fine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren baulichen
Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B. Stellplitze, Gartenhdus-
chen mit Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen mit
durchgingigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Biumen und Stréiuchern (sog.
"Tiefwurzler") ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; sighe Planzeichnung

Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Stadt Dietenheim sowie des Ver-
sorgungstrigers in Form von unterirdischen Infrastrukturleitungen
(Gasleitung).

Seite 16

Stadt Dietenheim + Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplo-
nes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 78 Seiten, Fassung vom 29.04.2022



233 Unterirdische Lagerbehiil-
ter von Wasser gefdhrden-
den Stoffen

2.34 ’

Fine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren baulichen
Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B. Stellpldtze, Gartenhdus-
chen mit Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen mit
durchgdngigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und Strduchern (sog.
"Tiefwurzler") ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutzfestsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die zur Lisftung von Aufenthaltsriiumen gemdB DIN 4109 (z.B.
Biirordume, Wohn- und Schlafzimmer) bendtigten Fensterdff-
nungen sind vollstdndig nach Siiden und Osten zu orientieren.
An den Gbrigen Gebdudeseiten sind entweder vor den Aufent-
haltsraumen verglaste Vorbauten (z.B. vorgehdngte Fassaden,
Loggien, Wintergdrten, Laubengdnge) vorzusehen oder Fenster
von Aufenthaltsraumen als feststehende, lediglich zu Reini-
qungszwecken dffenbare Fenster auszufiihren. Wenn keine wei-
fere Fensterdffnung gemdB Satz 1 vorhanden ist, sind diese
Rdume ersatzweise mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

— AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) sind nur auf den
|irmabgewandten Seiten (Siden und Osten) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Unterirdische Lagerbehdilter von Wasser gefihrdenden Stoffen sind
gegen Auftrieb zu sichem.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zu ptlanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen offentlichen Griinflche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
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2.36

237

% @

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flichen" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Zu pflanzende Stréducher, variabler Standort innerhalb der je-
weiligen offentlichen Grinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze
aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen"
zu verwenden. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Griinfldchen als Bachbegleitende Zone sind mit
Gehdlzen zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. 1 S.2113) genannten.

Biume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahom Acer pseudoplatanus
Sandbirke Betula pendula
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Moorbirke
Walnussbaum
Silberpappel
Schwarzpappel
Litterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche

Stréiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose
Hundsrose

Hechtrose

Timtrose

Alpenrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose
Purpurweide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Uferbereiche
Biume 1. Wuchsklasse

Betula pubescens
Juglans regia
Populus alba
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Bergahorn

Acer pseudoplatanus

Schwarzerle Alnus glutinosa
Graverle Alnus incana
Silberpappel Populus alba
Graupappel Populus x canescens
Schwarzpappel Populus nigra
Litterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winterlinde Tilia cordata
Bergulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Vogelkirsche Prunus avium
Salweide Salix caprea
Reifweide Salix daphnoides
Bruchweide Salix fragilis
Striucher

Grinerle Alnus viridis
Waldrebe Clematis vitalba
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddomn Hippophae rhamnoides
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Deutsche Tamariske Myricaria germanica
Traubenkirsche Prunus padus

Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Schwarze Johannisheere Ribes nigrum

Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriechrose Rosa arvensis
Limtrose Rosa majalis
Schluchtweide Salix appendiculata
Ohrweide Salix aurita
Grauweide Salix cinerea
Lavendelweide Salix eleagnos
Schwarzweide Salix x nigricans
Purpurweide Salix purpurea
WeiBweide Salix x rubens
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

(89 Abs. T Nr.250 BauGB)
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238 Pflanzungen in den
Baugebieten (private
Grundstiicke)

00000
239 13 pbindiny o
0000

240  Dachbegriinung

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standorfgerechte,
heimische Biume und Striiucher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der 0.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— |m Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche bzw. private Fldchen angrenzen, sind ausschlieB-
lich Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feverbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt
gedindert durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.1S.2113) genannten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit der Erhaltung von Baumen, Strdu-
chern und sonsfigen Bepflanzungen; Pflanzbindung;

Die im Rahmen der Gewisserrenaturierung umgesetzten Pflanzun-
gen und Entwicklungen des Griinlandes in diesem Bereich ist zu
erhalten und weiterhin zu fordern bzw. zu pflegen. Zudem sind
diese Bereiche, insbesondere im Rahmen der Bauarbeiten, vor Ein-
griffen zu schiitzen. Dies gilt inshesondere fiir die Bereiche mit dem
Vorkommen von Orchideen.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Dicher mit einer Dachneigung von bis zu 18° sind als Beitrag zum
Klimaschutz sowie als Lebensrdume fir Flora und Fauna zu 75 %
mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Ausgenommen
hiervon sind Dachterrassen sowie Flichen fir Photovoltaik- und
Solaranlagen.
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(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Erdgeschoss-FuBbodenhdhe iber NHN als Mindestwert, ge-
messen an der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens in den
maBgeblichen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf
nicht unterschritten werden.

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geltinde" sowie 7. Anderung
des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Be-
bauungsplanes "Weidach 3" der Stadt Dietenheim

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung des
Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2"

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" (Fassung vom
16.05.1988, rechtsverbindlich seit 02.12.1988) sowie alle Ande-
rungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, werden im Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" vollstindig durch diese er-
sefzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Weidach 3"

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Weidach 3" (Fassung_ vom
29.08.1988, rechtsverbindlich seit 05.09.1988) sowie alle Ande-
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rungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, werden im Bereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Weidach 3" vollstiindig durch diese ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.2

3.3

Dachformen im Mischge-
biet (M)

SD/WD/MD/PD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-
Gelinde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes “Faulpelzreute
2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" der Stadt
Dietenheim

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften zu den Bebauungspldnen
"Faulpelzreute 2" (Fassung vom 16.05.1988, rechtsverbindlich
seit 02.12.1988) und "Weidach 3" (Fassung vom 29.08.1988,
rechtsverbindlich seit 05.09.1988) vor dieser Anderung werden fiir
diesen Bereich vollstiindig durch die drtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" er-
sefzt.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dd-
cher (z.B. Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig.
Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als
50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der
sich gegeniiberliegenden Hauswinde, einnghmen.

(674 Abs. T Nr.1LBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
fen Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfiigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie

dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt;
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— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachflichen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Flichen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— MD: Mansarddach; im unteren Bereich abgeknickte Dachfld-
chen, sodass die untere Dachfldche Gber eine wesentlich stei-
lere Neigung als die obere verfiigt. Es kann eine, zwei oder alle
4 Dachseiten abgeknickt sein;

— PD: Pultdach; eine zuv mindestens 75 % nicht versetzte, zu-
sammenhdngende Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung
und Austichtung;

Fiir die Unterscheidung der Dachformen Satteldach und Pultdach
gilt: Bei der Dachform Pultdach missen mindestens 75% aller
Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel
sein. Die Flache einer Dachebene wird in der senkrechten Projek-
fion auf die Fldche gemessen.

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir unterge-
ordnete Bauteile der Décher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

34 Dachneigungen fiir In Abhéingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
(Haupt)-Gebdude und Dachneigungen einzuhalten:
sonstige bauliche Anlagen
SD: 20-40°
WD: 12-25°
MD 30-80°
PD: 12-25°
Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu mes-
sen.
(874 Abs. 1 Nr.1LBO)
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3.5

3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die Dach-
deckung von (Haupt)-Ge-
bduden und sonstige bau-
liche Anlagen

Farben im Mischgebiet
(Mi)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
20ldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 © Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
s0 weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Fiir Déichern sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken Me-
falloberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung) bzw. von glinzen-
den bzw. spiegelnden Oberflichen (z.B. engobierte Dachpfannen)
20l dssig.

Die 0.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fiir Widerkehre und
Lwerchgiebel sowie Dachauthauten (Dachgauben) der 0.a. Ddcher.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. T Nr.1LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher
sowie fir Dachflachen, die zum Aufenthalt fiir Personen dienen (z.8B.
Dachterrassen).

Die 0.a. Vorschriften zu Farben fiir Dacher gelten auch fiir Wider-
kehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten (Dachgauben) der
Dacher von Hauptgebduden.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
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3.8

3.9

Werbeanlagen in den Bau-
gebieten

Einfriedungen in den Bau-
gebieten

Fir unfergeordnete Bauteile und begrinte Dacher (Verbindungs-
feile, Abdichtungselemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben
20ldssig.

(874 Abs. 1 N1 LBO)

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten diirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) eine GriBe von 10 m? Fliche (pro
einzelne Anlage) Gberschreiten. Die Summe der Fldchen aller frei-
stehenden Werbeanlagen darf 25m? (pro Grundstiick) nicht Gber-
schreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken efc.).

Werbeanlagen an Gebduden dirfen in keiner Ansicht (senkrechte
Projektion) eine GroBe von 20 m? Flache (pro einzelne Anlage)
iberschreiten und nur unterhalb der Traufe angebracht werden. In
der Summe der Flachen aller Werbeanlagen dirfen sie in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandflche
iberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(874 Abs. 1 Nr.2 LB0)

Im Mischgebiet (MI) sind als Einfriedungen ausschlieBlich Zdune
aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf der jeweils
erforderlichen Unterkonstruktion) sowie Hecken bis zu einer max.
Hohe von 1,20 m Gber dem endgiltigen Geldnde zuldssig. Mauern
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Im Gewerbegebiet (GE) sind Einfriedungen in einer Bauweise aus-
2ufiihren, die den Durchschlupf von Kleinlebewesen ermaglicht.

Iiune und Mauern sind durch-/iberwanderbar zu gestalten oder
alle 70 m mit Offnungen zu versehen, Einfriedungen sind sockellos
umzusefzen.

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

4.3

4.4

E[D]]DID[[D]E

E[IIDDID[[D]E

Uberschwemmungsbereich eines HQeyen-Ereignisses  vor
Bachverlegung des "GieBen". Es sollte daher auf eine hochwasser-
sichere Bauweise geachtet werden. Hierzu wird zudem auf den
Hinweis "Hochwasserschutz" unter Ziffer 5.39 verwiesen.

Uberschwemmungsbereich eines HQ 1qo-Ereignisses vor Bach-
verlegung des "GieBen". Auf Grund der Bachverlegung handelt es
sich um eine Gberholte Darstellung. Es sollte dennoch auf eine
hochwassersichere Bauweise geachtet werden. Hierzu wird zudem
auf den Hinweis "Hochwasserschutz" unter Ziffer 6.18 verwiesen.

Gewdsserrandstreifen: Der Gewdsserrandstreifen ist von bauli-
chen und sonstigen Anlagen freizuhalten (vgl. § 38 WHG sowie
§29 WG BW)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Dietenheim" (Nr.4.25.106), innerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung); Es gelten die Vorgaben aus der Schutzge-
bietsverordnung  des  Landratsamtes  Alb-Donau-Kreis  vom
14.02.1995

(8 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

5.8

59

\\ ::\511

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" (siehe Planzeichnung)

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Weidach 3" (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Zum Abriss vorgesehene Gebdude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)
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510

511

512

513

5.14

515

5.16

517

Trauf = 51879 m . NHN
First = 525,68 m i. NHN

P e

Waldabstand

@ 510.56

Begriinung privater
Grundstiicke

Klimaschutz

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Vorhandene Hohen im Bestand (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Vorhandene/Geplante Boschung (siehe Planzeichnung)

Waldabstand mit BemaBung (siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Wartungszufahrt (siehe Planzeichnung)

Gem. § 9 Abs. 1S. 1 LBO miissen die nichtiiberbauten Fldchen der
bebauten Grundsticke Grinfldchen sein, soweit diese Flichen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Girten
grundsitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt mdglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.

Die Nutzung geeigneter emneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik und Geothermie werden empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgéngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen. Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Ver-
schattung der Gebéude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
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518

519

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kinnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Die Errichtung eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bidumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Griinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem
15.06; 2. Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mhgut
sollte von der Fldche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Vorhandene Gehdlze sollten maglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Durch den Abriss von Gebduden und die Rodung von Gehélzen ge-
hen nachweislich genutzte und/oder potenzielle Brutpldtze und
Quartiere streng geschiitzter Arten verloren. Um diese zu kompen-
sieren, sind artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Als Ersatz fiir den Wegfall der nachgewiesenen Brutstitten des
Hausrotschwanzes sind sechs Halbhhlennistkdsten (z.B. Fa.
Schwegler Typ 2HW) an Bestandsgebduden im Umfeld anzu-
bringen.

— Als Ersatz fiir verlorengehende Baumhghlen und Spalten sind
Meisenkdsten (mind. sechs), Nisthilfen fiir Stare (mind. drei),
Halbhthlen (mind. drei fiir den Grauschndpper) sowie Fleder-
mauskdsten (mind. sechs) an Baumen und/oder Gebdude im
funktionalen Umfeld anzubringen.
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5.20

Biofopschutz

ZLum Schutz der Zauneidechse sind durch eine dkologische Baube-
gleitung potenziell im Bereich der ehemaligen Schrebergdrten an-
wesende Tiere zu erfassen. Bei einem Nachweis von Individuen sind
diese aus dem Eingriffshereich zu vergrimen.

— Um eine Totung von Individuen der Zauneidechse zu vermeiden,
misssen Tiere, die das Eingriffsgebiet als Lebensraum nutzen zur
eigenstindigen Abwanderung bewegt (vergrimt) werden. Dies
muss vor Beginn des Eingriffes staftfinden. Hierbei ist entschei-
dend, dass dann bereits die Ersatzlebensrdume (s. Festsetzun-
gen) zur Verfiigung stehen.

— Zur Vergramung sind auBerhalb der Vogelschutzzeiten (zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar) die Gehdlze in den Baufld-
chen vorsichtig und méglichst bodennah zu fiillen. Zweige und
Aste miissen aus dem Eingriffsgebiet entfernt werden.

— Eingriffe in den Boden vor Ende der Winterruhe der Zauneidech-
sen (witterungsabhdngig, ab Temperaturen von 18 °C) missen
vermieden werden.

— In der Vegetationsperiode ist das Griinland und die Saumstruk-
turen (z.B. im Bereich der zu fallenden Gehdlze) im Plangebiet
regelmdBig zu mdhen, um ein hdheres Aufwachsen zu verhin-
dern und etwaige Versteckmdglichkeiten zu entfernen. Die Mahd
muss bis zum Baubeginn fortgesetzt werden, um ein Wiederein-
wandern von Tieren zu verhinder.

— Weitere etwaig vorhandene Versteckmdglichkeiten (Steine, Tot-
holz) sind aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen.

Fir weitere Details siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
(07.08.2017) sowie artenschutzrechtliches Fachgutachten vom
13.03.2020.

Angrenzend an das geschitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. § 30 BNatSchG die landwirtschaftliche Nutzung so ausgeiibt
werden, dass die Biotope nicht zerstdrt oder erheblich oder nachhal-
tig beeintrichtigt werden.
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522 ETTTTRE

%WWWE

523  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

5.24

Gasleitung

5.25

Stromleitung-Niederspannung

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier kartierte Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG (Wald-
biotop "Wald im Grie NO Dietenheim”, Nr. 2-7726-425-0506;
Waldbiotop "Baggersee im Gries NO Dietenheim", Nr. 2-7726-425-
0537; Offenlandbiotop "Baggersee am norddstlichen Rand von Die-
tenheim", Nr.1-7726-425-8612); Lage auBerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG

"Dietenheim" (Nr.4.25.106), auBerhalb des Geltungshereiches
(siehe Planzeichnung)

Bei der Pflanzung von Obstb@umen sollten Hochstamme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfdllig bzw. relativ
widerstandsfdhig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewrzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentiler, Schwiibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner,

Bimen: Bayerische Weinbirne®, Kirchensaller Mostbime™, Metzer
Bratbirne, Palmischbire®, Schweizer Wasserbime™.

Lwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Haupt- Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Gasleitung der
Netze-Gesellschaft Sidwest mbH (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, Erdkabel (Nieder-
spannung) der Netze BW GmbH (siehe Planzeichnung)
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5.26

5.27

5.28

529

5.30

531

Telekommunikationsleitung

Schmutzwasserkanal

Mischwasserkanal

Grundwasserdichte Unter-

geschosse

Bodenschutz

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, Erdkabel (Mittelspan-
nung) der Netze BW GmbH (siehe Planzeichnung)

Haupt- Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Telekommunika-
tionsleitung der Deutschen Telekom Technik GmbH (siche Plan-
zeichnung)

Schmutzwasserkanal unterirdisch (siehe Planzeichnung)

Mischwasserkanal unterirdisch (siehe Planzeichnung)

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit sowie der Gewdisserndhe in bestimm-
ten Teilbereichen ist innerhalb der Baugebiete mit einem Verndssen
des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem
grundwasserdichten Untergeschoss ausgefihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaut-
wirtschaftsgesetz fir jedes verfahrenspflichtige Bauvorhaben mit i-
nem zu erwarfenden Anfall von mehr als 500 m® Bodenaushub im
Rahmen des Verfahrens der Baurechtshehdrde ein Abfallverwer-
tungskonzept vorzulegen ist. Die Formbldtter fir die Erstellung des
Abfallverwertungskonzeptes sind auf der Homepage der LUBW unter
folgendem Link eingestellt:

https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/abfall-und-kreislauf-
wirtschaft/abfallverwertung-und-abfallbehandlung

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bo-
denarbeiten") und DIN19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.
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Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagem. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfahiger Unferboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden maglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schisssiger Boden sollte einer sinnvollen madglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
grundsitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 bericksichtigen).

Baden auf nicht iberbauten Flichen sind maglichst vor Beeintrich-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintréchtigungen zu beseitigen.
Gof. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tisfwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentionsflichen
sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Misshrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Tdtigkeiten, wie z.B. Autowische, andere Rei-
nigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBfldchigen bau-
konstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberfldchen
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532  Abwasserbeseitigung

5.33

5.34

Grundwasser und Draina-
gen

Kellerentwdsserung und
Riickstausicherung

aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alter-
nativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
2ur Verfiigung.

Erdwdrmesonden und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von
Wérmepumpen fir die Gebdudebeheizung sind generell beim Land-
ratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Grundwasserentnahmen dir-
fen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben wer-
den. Auskinfte erfeilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz
beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Fiir das zur Bebauung vorgesehene Gebiet ist vom Triger der Bau-
leitplanung der Nachweis einer geordneten Abwasserbeseitigung
unter Beriicksichtigung der Niederschlagswasserbeseitigung nach
846 des Wassergesetzes (WG) und § 55 des Wasserhaushaltsgeset-
z6s (WHG) zu erbringen. Die Entwdsserungsplanung ist der unteren
Wasserbehdrde rechizeitig vor Baubeginn zur Herstellung des Be-
nehmens nach § 48 Abs. 1 WG bzw. zur Erteilung einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach § 8 des Wasserhaushaltsgesetzes vorzulegen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser drfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Gegebenenfalls kannen Untergeschosse wegen der Hohenlage des
Schmutzwasserkanals nicht im Freispiegel entwissert werden. Ent-
wasserungspunkte unterhalb der Riickstauebene sind regelmabBig
iber eine normgerechte Rickstausicherung an den offentlichen
Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Notiiberldufe von Versickerungsanlagen in die offentliche Kanalisa-
tion mijssen oberhalb der Riickstauebene (in der Regel entspricht
diese der Oberkante der Strafe an der Anschlussstelle) liegen oder
technisch gegen Riickstau gesichert sein. Technische Riickstausiche-
rungen sind regelmdBig auf ordnungsgemaBe Funktion zu Gberpri-
fen. Eine entsprechende Formulierung sollte im Textteil ergdnzt wer-
den.
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535  Hochwasserschutz Unterkellerungen an Gebduden sollten als wasserdichte und auf-
friebsichere Wannen ("weiBe Wanne") ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Haustiren, Kellertiren und Kellerfenster sollten zur Vermeidung von
Schaden bei eventuell eintretenden HQextrem-Ereignissen wasser-
dicht und drucksicher ausgefiihrt werden.

Lichtschichte sind hochwassersicher herzustellen.
Rechtsgrundlage: §78b WHG

(1) Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind
Gebiete, fir die nach § 74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind
und die nicht nach § 76 Absatz 2 oder Absatz 3 als Uberschwem-
mungsgebiete festgesetzt sind oder vorldufig gesichert sind; dies gilt
nicht fiir Gebiete, die dberwiegend von den Gezeiten beeinflusst
sind, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist. Fir Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt Folgen-
des:

Nr. 1: bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergiinzung von Bauleitpldnen fir
nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu
beurteilende Gebiete sind inshesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Ab-
wagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen;
dies gilt fir Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des
Baugesetzbuches entsprechend;

Nr. 2: auBerhalb der von Nummer 1 erfassten Gebiete sollen bauli-
che Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserisiko ange-
passten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine sol-
che Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich
ist. bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage
des betroffenen Grundstiicks und die Hahe des méglichen Schadens
angemessen beriicksichtigt werden.

(2) Weitergehende Rechtsvorschriften der Lander bleiben unberihrt.

Durch die Lage des Baugebietes im Bereich eines mdglichen HQext-
rem-Ereignisses ist gem. §78¢ WHG Abs. 1 und 2 die Errichtung
neuer Heizolverbraucheranlagen grundsitzlich verboten.
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5.36

537

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Energieeinsparung

Rechtsgrundlage § 78¢ WHG

(1) Die Enichtung neuer Heizalverbraucheranlagen in festgesetzten
und vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten ist verboten.
Die zustindige Behdrde kann auf Antrag Ausnahmen von dem Ver-
bot nach Satz 1 zulassen, wenn keine anderen weniger wasserge-
fihrdenden Energietriiger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfigung stehen und die Heizélverbraucheranlage hochwassersi-
cher errichtet wird.

(2) Die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Gebieten nach
& 78b Absatz T Satz 1 ist verboten, wenn andere weniger wasser-
gefdhrdende Energietrdger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet
werden kann. Eine Heizolverbraucheranlage nach Satz 1 kann wie
geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zustindigen Be-
hdrde spitestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstdn-
digen Unterlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errich-
tung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errich-
tung festgesetzt hat.

Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberfld-
chenwasser kommen. Um Uberflutungen von Gebduden zu vermei-
den sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshe-
sondere ist auf die Hohenlage der Lichtschchte, -hfe und des Ein-
stieges der Kellertreppen 0.d. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch
liegen, um vor abflieBenden Waissern bei Starkregen zu schiitzen.
Die ErdgeschossfuBbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach
Gesichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemessen hoch ge-
wahlt werden. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-
schutzes sind auch in der Gartengestaltung integrierbar.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung emeuerbarer Energien zur Wairme- und Kilteerzeugung in
Gehduden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Stadt Dietenheim ausdriicklich empfohlen.
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538  Spielplatz

539  Luftwirmepumpen

540  Gemeindliche Stellplatz-

satzung

541  Brandschutz

GemdB §9 Abs.2 Landesbavordnung (LBO) ist bei der Errichtung
von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen, die jeweils mindes-
tens zwei Aufenthaltsrdume haben, auf dem Baugrundstiick oder in
unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, des-
sen daverhafte Nutzung fir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesi-
chert sein muss, ein ausreichend groBer Spielplatz fur Kleinkinder
anzulegen. Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinderspielpldtze be-
stimmt sich nach der Zahl und GroBe der Wohnungen auf dem
Grundstiick.

GemdB § 9 Abs. 3 Landeshauordnung (LBO) kann die Baurechtsbe-
horde im Einzelfall mit Zustimmung der Gemeinde zulassen, dass
der Bauherr zur Erfiillung seiner Verpflichtung nach § 9 Abs. 2 Lan-
desbavordnung (LBO) einen Geldbetrag an die Gemeinde zahlt.

Bei der Erichtung von stationdren Anlagen (z.B. Luftwirmepum-
pen) sind die MaBgaben der TA Lirm zu beachten, hieraus ergibt
sich, dass an den ndchstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebdu-
den Beurteilungspegel von tags 54 dB(A) und nachts 39 dB(A) ein-
zuhalten sind. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch giins-
fige Aufstellung oder Schalldimmung der Liftungsaggregate er-
reicht werden.

Fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes "Gewerbe-
und Wohnpark Amann-Geldnde" gilt die gemeindliche Stellplatzsat-
zung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Flichen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405. Zudem ist der Punkt 3.7 aus der VwV
Feuerwehrfldchen zu beachten.

Lur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Menge von
96 m3 pro Stunde ber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzusehen.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100 m nicht
iberschreiten. Die Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Was-
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542

Geotechnische Hinweise

serentnahme leicht ermdglichen. Bei der oben genannten Loschwas-
serentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck
1,5 bar nicht unterschreiten.

Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbe-
kimpfung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung
von 75 Metern Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der
dffentlichen Verkehrsfldche aus sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit verminderter Leistung sind vertretbar, wenn
die gesamte Loschwassermenge des Grundschutzes in einem Um-
kreis (Radius) von 300 Metern aus maximal 2 Entnahmestellen si-
chergestellt ist.

Diese Regel gilt nicht Gber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das
sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie langge-
streckte Gebdudekomplexe die die tatsdchliche Laufstrecke zu den
Wasserentnahmestellen unverhdltnismaBig verldngem.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Ver-
breiterungshereich von Auenlehm unbekannter Méchtigkeit. Mit lo-
kalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem Kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten des Untergrundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sin.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genaven Baugrundauthau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragftihigkeit des Griindungshori-
zonfes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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543

Ergdnzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Lan-
desamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirt-
temberg, Stand: Juli 2021.

Die Hohenangaben ber NHN beziehen sich auf das Bezugshdhen-
system DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauerm, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllrickstande, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Stadt Dietenheim be-
hiilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energieerzeugung sollte
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.
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544

545

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Dietenheim, Konigstr. 63, ein-
gesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Dietenheim
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landeshauordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2021 (GBI. S.2022 S. 1, 4), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
gedindert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Gemeinderat der Stadt Dietenheim den
Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faul-
pelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in
offentlicher Sitzung am 16.05.2022 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Gelfungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Gelinde" sowie 7. An-
derung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und der
ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 29.04.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geliinde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes
"Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 29.04.2022.

Dem Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 29.04.2022
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" (Fassung vom 16.05.1988, rechtsverbindlich seit
02.12.1988) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen, werden im Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" vollstdndig durch diese
ersetzt.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Weidach 3" (Fassung vom 29.08.1988, rechtsverbindlich seit 05.09.1988)
sowie alle Anderungen, Erginzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, wer-
den im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" vollstiindig durch diese ersetzt.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

84  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geliinde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes
"Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" der Stadt Dietenheim und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu trefen mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Ge-
werbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. An-
derung des Bebauungsplanes "Weidach 3" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Christopher Eh, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111
7.1.1.2

7.1.1.16

7.1.2
7121

1122

7123

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Hauptortes der Stadt Dietenheim.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbegebietes sowie eines
Mischgebietes zur Deckung des Gewerbeflichenbedarfs sowie zur Deckung des Wohnbedarfs der
ortsansdssigen Bevlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen der Stadt konkrete und
dringliche Anfragen vor allem fir Gewerbegrundstiicke vor.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" mit
/.Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4.Anderung des Bebauungsplanes

"Weidach 3" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldinde" mit 7. Anderung des Be-
bauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes und des Anderungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten des Hauptortes Dietenheim, westlich des
Badesees. Der Geltungshereich grenzt im Norden an einen bereits bestehenden Gewerbebetrieb
("Riiuchle GmbH"), im Nordosten an Waldfldchen an. Im Osten wird das Plangebiet von der StraBe
"Roseweg" begrenzt, im Stiden von der "Otto-Leimer-StraBe".

Der Geltungshereich bezieht sowohl im Westen einen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Weichach 3", als auch im Siiden einen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Faulpelz-
reute 2" ein und ersetzt deren Inhalte vollstdndig.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 121 (Teilfldche),
159/2, 159/3, 207/2 (Teilfldche), 177/1 (Teilfliche), 776 (Teilfldche), 776/1, 754 (Teilfldche),
830, 833, 834, 834/1 835 (Teilfliche) und 836 (Teilflache).
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Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Lage im Unteren Illertal bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich im Nordwesten ein Gebdude eines bestehenden
Gewerbebetriebes sowie im Stdosten bestehende Wohngebdude. Weiterhin verlduft der "GieBen"
durch das Plangebiet. Dariiber hinaus sind vereinzelt Gehdlze vorhanden.

Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Mit der Entwicklung der Fliiche mchte die Stadt Dietenheim den beschriebenen Bereich planungs-
rechtlich steuern, um eine sinnvolle stddtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes zu gewdhrleis-
fen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen Bauflichen zur
Deckung des Bedarfs der ortsanséssigen Handwerkerschaft sowie des Bedarfs von einzelnen Be-
frighen aus der niheren Umgebung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeinde-
verwaltung konkrete und dringliche Anfragen zu gewerblichen Baugrundstiicken registriert. Ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage gerecht
zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken
decken konnten. Die Gemeinde ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusummensetzung
der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeitspldtzen in unterschiedlichen
Branchen stellt hierfiir eine Voraussetzung dar. Die Ausweisung der gewerblichen Bauflichen geht
mit der Ausweisung und Bereitstellung von Mischbauflachen im Plangebiet einher. Durch die Aus-
weisung des Baugebietes wird der Forderung einer Verkniipfung von Arbeitspldtzen mit einem ent-
sprechenden Angebot an Wohnungen nachgekommen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erforder-
nis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

— 2510 Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so
entwickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, hiufig wiederkehrenden
Bedarf eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kénnen. Die
Verflechtungshereiche sollen im Ldndlichen Raum mindestens 10.000 Ein-
wohner umfassen.
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-3.12 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

-3.19 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien"

7.2.3.2  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 maBgeblich:

—All2.11 Der landliche Raum [. ] soll in seiner Funktionsfdhigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhdltnisse gesichert
und gestdrkt werden.

—ANI21.0.1  [...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer mdglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit in allen Teilrdumen
der Region erfolgen.

— AV 2.1.y/Karte Ausweisung der Stadt Dietenheim als Unterzentrum.
Raumstruktur
—BIVI] Lur Enreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunkturempfindlichkeit soll [. . .] auf eine mdglichst ausgewo-
gene Branchenstruktur hingewirkt werden.

7.2.3.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-lller.
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Die Stadt Dietenheim verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als "gewerbliche Baufldchen", "6ffentliche Grinflichen" sowie "Dauerkleingar-
ten" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit
den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes graBtenteils nicht Gbereinstimmen, werden
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs.2

Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Stadt Dietenheim geprift. Der Gberplante
Bereich erscheint aufgrund seiner bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur, der Anbindung hieran
und der zum Teil vorhandenen ErschlieBungsanlage geeignet.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, den anhaltenden Bedarf der Stadt Dietenheim an ge-
werblich nutzbaren Flichen zu decken, den bestehenden ortsansdssigen Gewerbetreibenden einen
angemessenen Expansionsraum zur Verfigung zu stellen sowie Wohnraum zu schaffen und gleich-
zeitig stddtebaulich stevernd einzugreifen, um eine langfristige sinnvolle stiidtebauliche Entwick-
lung der Stadt Dietenheim zu gewdhrleisten.

Fir das geplante Mischbauquartier und das Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der
vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist
es dariiber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fiir
die ortsansdssige Bevélkerung sowie weiterhin die Voraussetzung fir modeme und funktionelle
Arbeits- und Produktionsstitten zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich
hochwertige Situation wesentlich zu beeinfrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche Bauformen (freistehen-
des Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Gebdude fir Gewerbe) verwirklicht werden konnen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" mit 7. Anderung
des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" er-
folgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne
der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die sich aus den gednderten Grundfldchenzahlen ergebende zuldssige Grundfldche liegt unter
20.000 m2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Nahe
des berplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen der zu dndemden rechtsverbindlichen Bebauungs-
pline abgekoppelt. Die gednderten Teilbereiche stellen damit ein unabhingiges und inhaltlich neu
aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Stidtebauliche Entwurfsalternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stiidtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet "Gewerbe- und Wohnpark
Amann-Gelande" mit 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Weidach 3" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der
Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf in 6 Alternativen entwickelt, der die verschie-
denen Belange (bspw. Wohn- und Gewerbebedirfnisse, Ortshild, Wegebeziehungen, Grundstiicks-
groBen) beriicksichtigt.

In der Alternative 1 verlduft der "GieBen" zentral durch das Plangebiet. Es sind Gebdude fir Ge-
werbe links- und rechtsseitig des geplanten Auslasses mit Wendeplatte (ausgehend von der
"RauchlestraBe") vorgesehen. Von dieser Wendplatte ist eine Querung des "Giefen" in das geplante
Mischgebiet eingezeichnet. Weiterhin sind dstlich des "GieBen" noch weitere Grundstiicke fiir Ge-
werbe vorgesehen. Siidlich daran angrenzend sind Fldchen fiir 4 Mehrfamilienhduser sowie Stell-
pliitze vorgesehen.

Alternative 2 beinhaltet ebenfalls einen zentralen Verlauf des "GieBen" durch das Plangebiet. Je-
doch befindet sich in dieser Alternative der Auslass mit Wendeplatte sowie die meisten Gebéude
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for Gewerbe ostlich des "GieBen". Im sidlichen Anschluss an diese Gebdude sind weiterhin 4 Mehr-
fomilienhduser und Stellpldtze vorgesehen.

Die Alternative 3 sieht einen anderen Verlauf der "Giefen" weiter dstlich im Plangebiet vor. Er dient
als Trennung zwischen Gewerbe- und Mischgebiet. Sidastlich des "GieBen" sind nun Flachen fiir 5
Mehrfamilienhduser und dazugehdrige Stellpldtze vorgesehen. Das sich nordwestlich befindliche,
geplante Gewerbegebiet soll auch hier durch einem Auslass mit Wendeplatte erschlossen werden.

Die Alternative 3 wurde in den weiteren Alternativen 3.1-3.3 nochmals angepasst, vor allem hin-
sichtlich der Anzahl und GrundstiicksgroBen im Gewerbegebiet. Weiterhin wurde die Anzahl der
Mehrfamilienhduser verringert. Die letztendlich gewdhlte stidtebauliche Entwurfs-Alternative 3.3
sieht nun 4 Grundstiicke fiir gewerbliche Gebdude sowie eine Fldche zur Erweiterung des bestehen-
den Betriebes im Nordwesten der Planung vor. Im Mischgebiet sind nun 2 Mehrfamilienhduser
vorgesehen sowie 2 Grundstiicke fiir gewerbliche Bebauung mit Wohnbebauung.

Der Gemeinderat hat sich fir diese Alternative entschieden, die nun als Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan dient.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich sind ein Mischgebiet (MI) sowie ein Gewerbegebiet 1-3 (GE; s) festgesetzt. Die Art
der baulichen Nutzung fiir das Gewerbegebiet 1, 2 und 3 ist gleich, die Unterscheidung erfolgt
ausschlieBlich durch die Emissionskontingentierung.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes folgt vorgenom-
men:

— Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Anlagen fiir kirchliche Zwecke, Einzelhandelshetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstdtten vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den
Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem unldsbaren Konfliktpotenzial fihren. Der
Ausschluss von Vergniigungssttten ist zudem durch deren extrem storenden Charakter auf das
vollstindig landlich dorfliche Umfeld begriindet.

— Gartenbaubetriebe werden von allgemein zuldssig auf ausnahmsweise zuldssig zuriickgestuft,
da diese Betriebe als zwar grundsiitzlich als vertrdglich angesehen werden, jedoch nur solange
sie eine gebietsvertrdgliche GraBenordnung annehmen. GroBere Betriebe, die flachenmdBig im
Mischgebiet nicht mehr untergeordnet sind, fiigen sich nicht in die stadtebauliche Situation ein.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Mischgebiet Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen im
Sinne von Tankstellen oder sonstigen Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Von einer
von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszugehen.
Die Ladesdulen fiigen sich durch GréBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich
dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie
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durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem star-
ken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

— Weiterhin werden im Mischgebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen”). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstindige bzw. eigenstiindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3S3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmaBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der
Region schaffen. Selbstindige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und wer-
den deshalb als Nutzung gemaB § T Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

— |m Gewerbegebiet soll die Reduzierung von Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke aut
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen ausschlieBen. Anlagen dieser Art sind in
der Regel mit einer hohen Frequentierung auBerhalb der Gblichen Arbeitszeiten und zu den
Nachtzeiten und somit mit einem nicht zu lgsenden Konfliktpotenzial verbunden. Zudem wiirde
auf Grund des optischen Erscheinungshildes von modernen Tankstellen die Unterbringung einer
solchen Nutzung innerhalb des als sensibel zu bewertenden Umfeldes zu einer erheblichen Sto-
rung fiihren. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von Betriebstankstellen. Der gesamte
Bereich ist auf Grund seiner Nahe zu den naturrdumlichen Elementen fiir die Unterbringung von
offentlichen Tankstellen nicht geeignet. Um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Bebauung
sowie der Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden, bleibt die Zuldssigkeit der
Priifung im Einzelfall iberlassen.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren im Gewerbegebiet die in §8 Abs. 3 Nm. 1-3 BauNVO an-
gefiihrten Nutzungen: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betrigbs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
fldche und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstitten. Fiir den zuerst genannten Anlagentyp wird
angefihrt, dass aufgrund der begrenzten GroBe des Planbereiches die Fldche vollkommen zur
Umsetzung von Gewerbe genutzt werden soll. Fir den Anlagentyp gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 2 muss
geltend gemacht werden, dass eine sinnvolle Anbindung der Nutzungen an die gesamfge-
meindliche Struktur in keinem Falle gegeben wire. Ziel der gemeindlichen Planung ist es, An-
lagen dieser Art an anderer Stelle in Dietenheim zu konzentrieren, um dort eine Ergdnzungs-
und Biindelungswirkung mit anderen Nutzungen zu erreichen. Fiir die zuletzt genannte Nutzung
(Vergniigungsstdtten) wird der generelle Ausschluss mit deren extrem storendem Charakter auf
das vollstindig lindlich drfliche Umfeld begriindet.
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— Dariiber hinaus werden Einzelhandelshetriebe ausgeschlossen, soweit es sich nicht um Einzel-

handel von Handwerksbetrieben handelt, welche ihr angebotenes Sortiment selbst herstellen,
im Wege der handwerklichen Leistungen verbrauchen, einbauen oder auf andere Weise weiter-
verarbeiten und bei denen die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung unter-
geordnet bleibt. Die Zulassung weiterer Einzelhandelshetrieben wiirde zu Fehlentwicklungen
fihren. Ziel der gemeindlichen Planung ist es, Anlagen dieser Art auf den Hauptort von "Diet-
enheim" zu konzentrieren, um dort eine Ergdnzungs- und Biindelungswirkung mit anderen
Nutzungen zu erreichen. Zudem wirde ein weiteres Abwandern der Kautkraft aus diesen Berei-
chen deren Funkfion in Frage stellen und zu einer erheblichen stidtebaulichen Fehlentwicklung
fihren.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstiindige bzw. eigenstindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3S3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffdlligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der
Region schaffen. Selbstiindige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und wer-
den deshalb als Nutzung gemaB § T Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der

Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,60 im Mischgebiet und 0,80 im Gewerbegebiet
befinden sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) jeweils definier-
fen Orientierungswerte fiir die festgesetzten Gebiete. Im Fall des Gewerbegebietes bleibt die
Grundfldchenzahl gleich wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, im Fall des Mischgebietes
erhoht sie sich gegeniiber des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes geringfiigig um 0,20, um
eine Nachverdichtung zu erméglichen. Fiir den Bestand ermdglichen sie eine maBvolle Erwei-
ferung der vorhandenen Gebdude. Der im gesamten Gewerbegebiet zuldssige Hachstwert von
0,80 stellt eine fir die gewerbliche Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich
inshesondere an der ndrdlich angrenzenden bestehenden gewerblichen Bebauung.
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— Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese Kenngrdfe ist fir die Vor-
gabe der Gebiudehdhe wenig aussagefdhig, da in der Planung Gebéude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhahen (Hallen, Verkaufsriume) errichtet werden kdn-
nen. Durch die Festsetzung einer Gesamt-Gebdudehdhe sind Fehlentwicklungen ausgeschlos-
sen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebéude- und Wandhdhen Gber NHN im Mischgebiet
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofi-
len. Im Mischgebiet werden im Gegensatz zum Gewerbegebiet auch Wandhhen festgesetzt.
Dies ist erforderlich, da im unmittelbaren Ubergang zur Wohnbebauung und auch im direkten
Umfeld besonders erhaltenswerter Bestandsgebdude ein geeigneter stidtebaulicher Rahmen
geschaffen werden soll, um Fehlentwicklungen vermeiden zu konnen. In diesem Bereich sind
2weigeschossige Gebdude maglich, deren Wandhdhe voraussichtlich zwischen 6,90 m und 7,20
m liegt. Dachgeschosse konnen, in Abhdngigkeit von der geplanten Raumhéhe der ersten bei-
den Geschosse und des Kniestocks, ausgebaut werden. Als unteren Bezugspunkt hat die Stadt
vorhandene Kanaldeckelhhen oder StraBenhdhen herangezogen. Diese werden nicht verbind-
lich festgesetzt, da aus stadtebaulicher Sicht besonders die oberen Bezugspunkte (Gesamthohe
und Wandhdhe) relevant sind. Diese sind auch abschlieBend verbindlich und unabhdngig vom
endgiltigen Geldnde, da mit NHN-Hohen gearbeitet wurde (unterer Bezugspunkt: Deutsches
Hahennetz). ErdgeschoB-RohfuBbodenhdhen werden zusiitzlich wegen des Hochwasserschutzes
festgesetzt. Diese liegen in den meisten Grundstiicken oberhalb der Kanaldeckel- bzw. StraBen-
hdhe und sind damit der limitierende Faktor fir die Raumhdhen im Gebdude.

— |m Bereich des Gewerbegebiets (Gewerbegebiete 1-3 bzw. GE;5) wird auf die Festsetzung der
Wandhdhe verzichtet, da dieser Bereich gewerblich gepriigt ist und hier in der Regel mit Hal-
lenbauten oder Biirogebduden mit flach geneigten Pultddchern zu rechnen ist. Dies entspricht
auch der Bestandshebauung in der ndheren Umgebung. Eine besondere stidtebauliche Situa-
tion, welche die Festsetzung von Wandhdhen gerechtfertigt hatte, ist hier nicht gegeben.

— Die Hohenfestsetzungen mit NHN-Hdhen sind auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebtude mit einer fiefen Grundrissgestaltung und
relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer Ge-
samthdhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festge-
sefzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte
der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt sowie auch auf ein
konkretes und den Erfordernissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes Mab festgesetzt.
Die Bestandshohen der vorhandenen Gebdude sind angegeben. Durch die Festsetzung, dass,
sofern zuldssige Dachauthauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der Au-
Benwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbin-
dungslinie zwischen den ndchstgelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher
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12,65

12.6.6

1267

Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dach-
einschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebéudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden mit Pultdach und Hauptgebduden mit
Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und Hauptgeb@uden mit Flachdach
geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen Festsetzungen
hervor. Bei Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hichstzuldssigen Punkte
auf Grund festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fiir diese beiden Arten ist hier daher ein
Schema dargestellt.

Fastsefzung Firsthohe 0. NN

——————————————————— «L ———=——- fFirsthohe Pulldach =
maximal fesigesetzle
Firsthohe 0. NN - 1,25 m
== Festsafzung Wandhahe t. NN

2. Geschoss

1. Geschoss

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer
offenen Bauweise beschrdnkt die Lingenentwicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Im Bereich
des Mischgebietes stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf
die allgemeine stadtebauliche Struktur vertriglichen BaukdrpergriBe dar. Die im Gewerbegebiet
festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer méglichst hohen Flexibilitdt
fir die betreffende Grundstiick sowohl eine geschlossene Bebauung mit mehr als 50 m zu ermdg-
lichen als auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Untergeordnete Nebenanlagen sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie
Trafostation, Pumpstation, Gaslager etc.). Die Abstinde zu anderen baulichen Anlagen auf Grund
von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Mischgebietes, dessen starken Bezu-
ges zu den naturnahen Riumen sowie des dorflichen Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der
0.9. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungssituation. Die vorgenommenen
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Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zu-
fahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Die Festsetzung einer Erdgeschoss-FuBbodenhdhe als Mindesthdhe erfolgt aus Griinden des Hoch-
wasserschutzes zur Sicherheit des Bestandes. Durch den festgesetzten Wert wird die bisherige
HQyen-Linie eingehalten (der "GieBen" wurde inzwischen verlegt). Somit wird sichergestellt, dass
im Falle eines Hochwassers oder Starkregenereignisses kein Wasser iber Lichtschdchte in die Keller
eindringen kann.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im sidlichen Bereich des Gewerbegebietes
erfolgt zur Sicherstellung der Zugdnglichkeit der Infrastrukturleitungen fir Wartungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen. Die Festsetzung der Leitungsrechte T und 2 erfolgt zur Sicherstellung der
Lugnglichkeit der Stromleitungen sowie der Gasleitung fir Wartungs- und InstandhaltungsmaB-
nahmen.

Die Ausfishrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des tberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nihe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Stadt Dietenheim zu FuB erreichbar (Schulen, Kinder-
garten, Rathaus, Lebensmittelmark).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "RduchlestraBe" im Norden sowie
an die "Christian-Heinrich-Miiller-StraBe" im Siiden ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.
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Ein Fahrrad- und FuBweg ist ndrdlich des Mischgebietes entlang des "GieBen" vorhanden.

Die ErschlieBung des Mischgebietes erfolgt iiber die bereits vorhandene "Christian-Heinrich-Miller-
StraBe" sowie den "Rdseweg". Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Gber einen
Auslass mit Wendeplatte, ausgehend von der "RauchlestraBe. Im Einmindungsbereich in die
"RauchlestraBe" ist die Verkehrssicherheit durch Ausrundungen gewdihrleistet.

Hohenpunkte im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen des Gewerbegebietes sind als Hinweis
fir die Bauherren eingearbeitet. Abweichungen von dieser Hohenlage sind jedoch im Rahmen der
Ausfihrung der StraBe maglich.

Die StraBenbreiten Ausrundungen des Wendehammers sind ausreichend dimensioniert.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Von den geplanten Gewerbegebietsfldchen ist mit Larmeinwirkungen auf die Umgebungshebauung
20 rechnen, die inshesondere in der Summation mit dem angrenzenden Gewerbe- und Industrie-
gebiet des Bebauungsplanes "Weidach 3" zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Zudem kommen
durch die Ausweisung neuer Mischgebietsflichen fiir die bestehenden und geplanten Gewerbefld-
chen zusitzliche zu beriicksichtigende Einwirkorte hinzu.

Lur Konfliktlasung werden im Bebauungsplan Emissionskontingente gemdB DIN 45691 (Gerdusch-
kontingentierung) festgesetzt. Bei der Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird
jedem Quadratmeter Grundstiicksfldche eine bestimmte Gerduschemission zugeordnet. Das Verfah-
ren der Emissionskontingentierung bietet im Allgemeinen den Vorteil, dass nicht der erste Betrieh,
der sich ansiedelt, bereits so viel Ldrm emittiert, dass jeder weitere Betrieb unzuldssig wire. Im
vorliegenden Fall ist aufgrund der Vorbelastung durch das angrenzende Gewerbe- und Industrie-
gebiet des Bebauungsplanes "Weidach 3" bei der Zuordnung der Kontingente fir die einzelnen
Gewerbegebietsfldchen von vorrangiger Bedeutung, dass die Immissionsrichtwerte sowohl auBer-
halb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes als auch innerhalb des Bebauungsplanes im
Mischgebiet (MI) eingehalten werden.

In der schalltechnischen Untersuchung zur Ermittlung der Emissionskontingente (Sieber Consult
GmbH vom 13.10.2021) wurden die Schallemissionen des westlich des Plangebietes bestehenden
gewerblichen Nutzungen im Gewerbe- und Industriegebiet des Bebauungsplanes "Weidach 3" mit
pauschalen Ansditzen (typische fldchenbezogene Schallleistungspegel) und die Schallemissionen
der bestehende gewerblichen Nutzungen auf dem Grundstiick der Fa. Hoss im Westen des Plange-
biets wurden detailliert betrachtet und als Vorbelastung bei der Berechnung der Emissionskontin-
gente entsprechend beriicksichtigt. Eventuelle Hindernisse wie Hduser, Hallen oder Boschungen
zwischen der Schallquelle und dem Immissionspunkt (Zusatzddmpfung) werden gemdB DIN 45691
bei der Berechnung der Kontingente nicht beriicksichtigt. Die Berechnung erfolgt unter alleiniger
Beriicksichtigung des AbstandsmaBes nach DIN 150 9613-2 (Schallausbreitung im Freien).
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Als Ergebnis der 0.g. Untersuchung wird eine Aufteilung der ausgewiesenen Gewerbegebietsfldche
in drei Teilbereiche vorgenommen. Die Fldchen werden sowohl im Verhdltnis zueinander gegliedert
als auch im Verhdltnis zu den bestehenden Gewerbe- und Industriegebietsfldchen des angrenzen-
den Bebauungsplanes "Weidach 3. Fir die Fldchen GE; und GE, im Osten des Plangebiets werden
jeweils unterschiedliche Emissionskontingente festgesetzt. Die Fldche GE; auf der FI.-Nr. 159/3 im
Westen des Plangebiets bleibt unkontingentiert, da sich diese im Privateigentum befindet und da-
rauf eine genehmigte gewerbliche Nutzung besteht, welche wie oben genannt bereits als Vorbe-
lastung beriicksichtigt wurde. Auf Grund des griBeren Abstandes zur bestehenden und geplanten
Bebauung werden im GE; im Nordosten des Plangebiets hihere Emissionskontingente von 63/43
dB(A)/m? tags/nachts als im GEy im Stdosten mit 61/43 dB(A)/m? tags/nachts festgelegt.

Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw. immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Ge-
nehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein
entsprechend qualifiziertes Biro nachzuweisen sein. Dabei wird die Zusatzdampfung, wie oben
beschrieben, beriicksichtigt, was es dem Betreiber ermdglicht, durch variable MaBnahmen und
konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientierung, Anzahl und GrdBe von Gebdudedtfnungen)
die Emissionen so zu steuern, dass der zuldssige Immissionsanteil an der schutzbedirftigen Um-
gebungshebauung eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schalltechnischen Zuldssigkeit
durchzufihrende Berechnungsverfahren ist in die textlichen Festsetzungen aufgenommen und ent-
spricht der in der DIN 45691 eingefiihrten Berechnungsmethodik.

In der geplanten Mischgebietsflache im Sidwesten des Plangebiets auf FI.-Nr. 776/1 kommt es
tagsiiber im Nordwesten durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen auf der Fliiche GE5 auf
der FI.-Nr. 159/3 (Fa. Hdss) zu geringen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte
der TA Liirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm) fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) von
weniger als 1 dB. Um Konflikte auch im Hinblick auf evtl. zukiinftig vorgesehene Erweiterungsab-
sichten der Gewerbebetriebe zu vermeiden, wird im westlichen Bereich des Mischgebietes vorsorg-
lich eine Lirmschutzfestsetzung aufgenommen. Um zukiinftigen Erweiterungen gerecht zu werden,
wird der Bereich der Festsetzung bis zum ermittelten Beurteilungspegel der Vorbelastung von 58
dB(A) ausgeweitet. GemdB der Festsetzung sind die von Aufenthaltsraumen gemdB DIN 4109 (z.B.
Biirordume, Wohn- und Schlafzimmer) bendtigten Fensterdffnungen sowie AuBenwohnbereiche
(z.B. Balkone, Terrassen) nach Siiden und Osten zu orientieren. An den Gbrigen Gebdudeseiten
sind entweder vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (z.B. vorgehdngte Fassaden, Log-
gien, Winfergdrten, Laubenginge) vorzusehen oder Fenster von Aufenthaltsrdumen als festste-
hende, lediglich zu Reinigungszwecken Gffenbare Fenster auszufihren. Wenn keine weitere Fens-
terdffnung Richtung Siiden oder Osten vorhanden ist, sind diese Rdume ersatzweise mit aktiven
liftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.
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71.2.10
7.2.10.1

71.2.10.2

72103

72.10.4

7211

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Mischwassersystem zur Entsorgung der Abwisser. Das anfallende
Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensi-
oniert.

Das Gewerbegebiet wird im modifizierten Mischsystem entwiissert. Das Niederschlagswasser, das
iber die ErschlieBungsstralie und die Hoffldchen anfillt, wird in den geplanten Mischwasserkanal
eingeleitet, der in den bestehenden dffentlichen Mischwasserkanal in der "RauchlestraBe" mindet.

Das Niederschlagswasser, das ber die Dachflichen anfdllt, ist getrennt zu sammeln und in eine
oberirdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die Mulde ist mit einer ca. 30 cm
starken bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine mindes-
tens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als Rigole wirkt. Die Schotter- oder
Kiesschicht muss bis zur sickerfhigen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiiberlauf an
die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von mindestens 4,5 m%/100 m? Dach-
flache und eine Sohlfldche von mindestens 10,5 m2/100 m2 Dachfliche bereitzustellen.

Der Abstand der Muldensohle zum mittleren hichsten Grundwasserstand (MHGW = 508,10 m 0.
NN) muss mindestens 1 m betragen.

Das Mischgebiet wird im modifizierten Mischsystem entwissert. Das Niederschlagswasser, das Gber
die ErschlieBungsstraBe sowie Gber Hoffldchen von Gewerbebetrieben anfillt, wird in den beste-
henden Mischwasserkanal in der "Christian-Heinrich-Miller-StraBe" eingeleitet. Das Nieder-
schlagswasser, das Gber die Hofflichen von Birogebduden anfillt, ist hiervon ausgenommen.
Diese Hoffldchen sind wasserdurchldssig auszufiihren.

Das Niederschlagswasser, das Gber die Dachflachen anfillt, ist getrennt zu sammeln und in eine
oberirdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die Mulde ist mit einer ca. 30 cm
starken bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine mindes-
tens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als Rigole wirkt. Die Schotter- oder
Kiesschicht muss bis zur sickerfdhigen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiiberlauf an
die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von mindestens 4,5 m%/100 m2 Dach-
fldche und eine Sohlfldche von mindestens 10,5 m2/100 m2 Dachfldche bereitzustellen.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Aut Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie
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7.2.11.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der Baumalinahmen muss jedoch gerechnet wer-

den.

7.2.11.2 Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Gelinde" mit
den Anderungen der Bebauungspldne "Faulpelzreute 2" und "Weidach 3"" im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" mit den
Anderungen der Bebauungspldne "Faulpelzreute 2" und "Weidach 3" zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. §13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine
Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Stadtrand der Stadt Dietenheim. Es schlieBt die dort
bereits vorhandene Bebauung sowie die dort bereits ausgewiesenen Bebauungspldne "Faulpelz-
reute 2" und "Weidach 3" ein. Dabei handelt es sich um ein Gewerbegebiet im ndrdlichen und
westlichen Planbereich und ein Mischgebiet sowie eine Griinfldche mit Dauerkleingdrten im siidli-
chen bzw. siiddstlichen Gebietsrand. Zentral und im Osten befindet sich das ehemalige Betriebsge-
|ande der Firma "Amann". In Diesem Bereich wurde der Bach "GieBen" in den vergangenen Jahren
verlegt und naturnah aufgewertet. Der "GieBen" trennt das Plangebiet in zwei Teilbereiche. Neben
der Bestandshebauung ist der Bereich um den "GieBen" derzeit nach dem Abriss der Firmenge-
baude der Firma "Amann" noch unbebaut. Im siidlichen Planbereich befindet sich die "Christian-
Heinrich-Miller-StraBe". Nach Siden wird das Plangebiet neben der "Christian-Heinrich-Mller-
StraBe" auch von der "Otto-Leimer-Strafe" begrenzt. Nach Osten begrenzt der "Roseweg" das
Plangebiet. Im Westen sowie teilweise nach Norden schlieBt weitere Bebauung des bestehenden
Gewerbegebietes an. Nordlich sowie norddstlich befinden sich Auwdlder des "GieBen".
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8.2.1.2

8.2.1.3

8.2.1.4

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fldche handelt s sich um einen bereits baulich
vorgeprdgten Innenbereich am ndrdlichen Rand der Stadt Dietenheim. Es schlieBt ein Gewerbege-
biet, ein Mischgebiet mit einer Griinfliche als Daverkleingdrten sowie das ehemalige Firmenge-
linde der Firma "Amann" mit ein. Durch die bestehende Bebauung und der damit verbundenen
Versiegelung sind Beeintrdchtigungen des Schutzgutes bereits gegeben. Die versiegelten Bereiche
kinnen nicht mehr als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen dienen. Einzig fir an Gebéude britenden
Vogelarten sowie fur Fledermduse stellt die bestehende Bebauung einen potenziellen Lebensraum
dar. Durch die offenen und mit Strduchern bewachsenen Bereiche im siidlichen Mischgebiet sowie
der Fldche fiir Dauerkleingdrten kommt es in diesem Bereich zu einer hoheren Diversitdt als im
Gewerbegebiet. Auch hier sind inshesondere siedlungstypische Vogelarten, Kulturfolger und Ubiqu-
isten zu erwarten. Im Bereich des ehemaligen "Amann-Geldnde" wurde in den letzten Jahren der
dort befindliche Bachlauf "GieBen" verlegt und naturnah gestaltet. Durch diese MaBnahme konnte
das Gewdsser deutlich aufgewertet und neue Lebensrume geschaffen werden. Inshesondere fiir
den dort beheimateten Biber kommt diese MaBnahme zugute. Auf dem ehemaligen Betriebsge-
linde wurde im Rahmen der Verlegung des "GieBen" Zauneidechsen sowie Orchideen kartiert. Um
den Forthestand zu sichern, wurden bereits im Rahmen der Verlegung des "GieBen" entsprechende
MaBnahmen getroffen und Ausgleichsflichen bzw. Fldchen zum Erhalt der Orchideen ausgewiesen.

Biotopverbundfldchen des landesweit berechneten Biotopverbundsystems befinden sich nicht in-
nerhalb des Plangebietes sowie im direkten Umfeld.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Im ndrdlichen Gebietsrand befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet "Dietenheim" (Nr. 4.25.106) teilweise innerhalb des Geltungs-
bereiches. Des Weiteren befinden sich dstlich des Plangebietes die Waldbiotope "Wald im GrieB NO
Dietenheim" (Nr.2-7726-425-0506) und "Baggersee im GrieB NO Dietenheim" (Nr. 2-7726-
425-0537) sowie das Offenlandbiotop "Baggersee am norddstlichen Rand von Dietenheim" (Nr. 1-
1726-425-8612).

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehort das Plangebiet zu den Schotterfluren der Iller-Lech-Region. Im Gebiet stehen die Hochwas-
sersedimente (meist auf Flussschotter; lokal andere Talfillungen) der lller an, die generell von
quter bis sehr guter Durchldssigkeit sind und denen daher eine groBe Bedeutung fiir die Grundwas-
serneubildungsrate zukommt. Auf Grund der Heterogenitdt des abgelagerten Mordinenmaterials ist
mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. GemdB der Geologischen Karte
des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau in Freiburg (M 1:50.000) sind im Untergrund
Auelehme zu erwarten. Aus den sandig, humos, lokal anmoorigen Sedimenten haben sich laut
Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherrschender Bodentyp kalkreiche braune Auebdden bis Aueng-
leye aus Auelehm Gber Schotter (Iller) ausgebildet.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung durch die Gebdude, StraBen und Wege im Plangebiet sind
die Baden bereits teilweise beeintrichtigt und kénnen ihre Funktionen in diesen Bereichen nicht
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8.2.15

8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

mehr erfiillen. Einzig in den noch unversiegelten Bereichen, inshesondere auf dem Areal des ehe-
maligen Betriebsgeldnde der Firma "Amann" sowie im Bereich des Mischgebietes und der Grinfld-
che als Dauerkleingdrten, kinnen die Boden ihren Funktion noch uneingeschrdnkt nachkommen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Innerhalb des Plangebietes
befindet sich der Bachlauf "GieBen". Dieser wurde in den letzten Jahren verlegt und naturnah auf-
gewertet. Seine natiirliche Funkion ist daher als hoch zu bezeichnen. Infolge der Verlegung haben
sich zudem die Angaben der HQ 199 sowie HQ en-Bereiche verdndert. Hochwasserereignisse wur-
den im Rahmen der Bachverlegung beriicksichtigt, sodass es hier zu keinen Konflikten kommt.

Durch die bestehende Versiegelung im Plangebiet ist die Versickerung des auftreffenden Nieder-
schlagswassers bereits eingeschrankt. Einzig in den Bereichen mit offenen und unverbauten Biden
ist eine Versickerung maglich. Aufgrund der anstehenden kiesigen Flussschottern der "lller" im
Untergrund ist generell von einer guten bis sehr guten Durchldssigkeit in Bezug auf die Versicke-
rung des Niederschlagswassers zu sprechen. Da es sich um ein Gberwiegend ebenes Geldnde han-
delt ist nicht mit einem Oberfldchenabfluss bei Starkregenereignissen zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Infolge der bestehenden Bebauung im Plangebiet kommt es bereits zu einer gewissen
Begintrdchtigung des Schutzgutes durch die Entstehung von Warmeinseln und der insgesamt vor-
kommenden Warmeabstrahlung inshesondere in den Sommermonaten. Auch kommt es insheson-
dere im westlichen Gewerbegebiet zu Anreicherungen von Schadstoffen (z.B. Abgase, Heizanlagen
etc.). Auf den noch unbebauten und offenen Griinflachen kannen sich in geringem MaBe Kaltluft
bilden. Die Gehdlze im Plangebiet tragen zudem zur Frischluftildung bei und weisen eine gewisse
|uftfilternde und temperaturregulierende Wirkung auf.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aufgrund der innerdrtli-
chen Lage des Plangebietes sowie der bestehenden Bebauung, ist das Schutzgut bereits in gewis-
sem Umfang beeintrdchtigt. Eine Einsehbarkeit des Plangebietes ist durch die angrenzende Be-
bauung im Siiden und Westen und durch die Auwaldbereiche im Norden und Osten nicht gegeben.
Aufgrund der Vorpriigung des Gebietes besteht bereits keine nennenswerte Relevanz mehr fir das
Schutzgut.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Planung wird neben der bestehenden Versiegelung eine
weitere Bebauung durch Gewerbebetriehe und Wohnbebauung ermdglicht. Viele offenen Bereiche,
welche derzeit noch als Lebensraum genutzt werden konnen, werden zusitzlich versiegelt. Infolge
der BaumaBnahmen wird es zu einzelnen Gehdlzrodungen kommen. Die Lebensrdume, welche
infolge der Verlegung des "GieBen" geschaffen wurden, bleiben durch die Planung erhalten und
durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Auch bleiben die bereits umgesetzten Ersatzflichen
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8223

8224

for die Zauneidechsen und Orchideen erhalten, sodass es hier zu keinen weiteren Konflikten kommt.
Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensréumen zu rechnen.
Die Eingriffe in das Schutzgut konnen daher als gering eingestuft werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der bestehenden Vorbe-
lastung der nahegelegenen Biotope und des Landschaftsschutzgebietes kommt es durch die ge-
plante Bebauung zu keinen nennenswerten Verschlechterungen. Zudem sieht der Bebauungsplan
MaBnahmen vor, die dem Schutz der Biotopfliichen und des Landschaftsschutzgebietes dienen (z.8B.
insektenfreundliche Beleuchtung und Photovoltaikanlagen, Durchgrinung des Gebietes, Erhalt
wertvoller Lebensrdume entlang des "Giefen", Dachbegriinungen). Eine Begintrdchtigung des
Schutzgebietes und der Biotope durch die Planung ist daher nicht gegeben.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funkti-
onen der betroffenen Bdden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Bau-
kérper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versie-
gelten Flachen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nie-
derschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Er-
tragsfldchen sind nicht betroffen. Die orientierende Ubersichtsuntersuchung der Kling Consult GmbH
in der schriftlichen Ausarbeitung vom 27.04.2017 kommt zu dem Ergebnis, dass "zum derzeitigen
Leitpunkt [ . .] keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen
im Bereich der untersuchten Verdachtsstellen" vorliegen und davon ausgegangen werden konne,
dass "in den nicht iberbauten Grundstiicksteilen [ . . .] natiirlich anstehende Boden vorhanden sein
werden." Ungeachtet der bestehenden Vorbelastungen kommt es aufgrund der hochwertigen Bo-
den in den unversiegelten Bereichen zu einem mittleren Eingriff in das Schutzqut.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrinkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch aufgrund der geringen FldchengrdBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das Gewerbegebiet wird im modifizierten Mischsystem entwssert. Das Niederschlagswasser,
das Gber die ErschlieBungsstraBe und die Hoffldchen anfdllt, wird in den geplanten Mischwasser-
kanal eingeleitet, der in den bestehenden dffentlichen Mischwasserkanal in der "Rduchlestrafie"
miindet. Das Niederschlagswasser, das iber die Dachfldchen anfdllt, ist getrennt zu sammeln und
in eine oberirdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die Mulde ist mit einer ca.
30 cm starken bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine
mindestens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als Rigole wirkt. Die Schotter-
oder Kiesschicht muss bis zur sickerfihigen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiiberlauf
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8.2.25

8.2.2.6

an die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von mindestens 4,5 m%/100 m2
Dachfldche und eine Sohlfldche von mindestens 10,5 m2/100 m? Dachfldche bereitzustellen.

Der Abstand der Muldensohle zum mittleren hdchsten Grundwasserstand (MHGW = 508,10 m .
NN) muss mindestens 1 m betragen.

Das Mischgebiet wird im modifizierten Mischsystem entwissert. Das Niederschlagswasser, das ber
die ErschlieBungsstraBe sowie Gber Hoffldchen von Gewerbebetrieben anfillt, wird in den beste-
henden Mischwasserkanal in der "Christian-Heinrich-Miller-StraBe" eingeleitet. Das Nieder-
schlagswasser, das Gber die Hofflachen von Biirogebduden anfdllt, ist hiervon ausgenommen.
Diese Hofflichen sind wasserdurchldssig auszufihren.

Das Niederschlagswasser, das ber die Dachfldchen anfdllt, st getrennt zu sammeln und in eine
oberirdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Die Mulde ist mit einer ca. 30 cm
starken bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen. Unter der Oberbodenschicht ist eine mindes-
tens 40 cm starke Schotter- oder Kiesschicht einzubringen, die als Rigole wirkt. Die Schotter- oder
Kiesschicht muss bis zur sickerftihigen Schicht reichen. Es wird empfohlen, einen Notiiberlauf an
die Mischwasserkanalisation vorzusehen. Es ist ein Volumen von mindestens 4,5 m3/100 m2 Dach-
fldche und eine Sohlfldche von mindestens 10,5 m2/100 m2 Dachflche bereitzustellen.

Der vorhandene "GieBen" wird durch die Planung nicht eingeschrdnkt oder verdndert. Der Gewds-
serrandstreifen bleibt erhalten und durch eine entsprechende Festsetzung gesichert. Im Rahmen
der Bachverlegung wurden Hochwasserereignisse so beriicksichtigt, dass es zu keinen Konflikten
mit der aktuellen Planung kommt. Die in der Planzeichnung dargestellten HQ-Linien entsprechend
dem Stand vor Bachverlegung des "GieBen". Insgesamt kommt es zu einem geringen Eingriff in
das Schutzgut.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Gehélze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Biume sowie deren Produktion an Frischluft. Dies wird durch
die Neupflanzung von Gehdlzen teilweise minimiert. Durch die Bebauung wird zudem die Bildung
von Kaltluft weiter eingeschrdnkt. Durch den Anliegerverkehr und den Ausbau des Gewerbegebietes
kommt es zudem zu einer weiteren Schadstoffanreicherung sowie zu einer steigenden Warmeab-
strahlung im Gebiet. Um der Warmeabstrahlung enfgegenzuwirken, ist ein gewisser Prozentsatz
der Dachfliche von Flachddcher zu begriinen. Insgesamt ist von einer mittleren Begintrdchtigung
fir das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrichtigung. Insgesamt kommt es jedoch nur zu einer geringen Beeintrdchtigung, da die
Planfldche durch die angrenzenden Auwilder und die Bestandbebauung keine nennenswerte Fern-
wirkung aufweist. Der Eingriff in das Schutzgut ist daher als gering einzustufen.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8234

8235

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.23.9

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im zentralen Bereich wird eine 6ffentliche Grinfldche als Bach begleitende Zone festgesetzt, welche
die Planung in zwei Teilbereich trennt. Dies dient dem Schutz des "GieBen" sowie den begleitenden
Lebensrdumen im Bereich des Gewdsserrandstreifens.

Aut der dffentlichen Griinfliche sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). huch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kénnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Um die ortshildprdgenden Gehdlze zu erhalten, werden die im Plagebiet vorkommende Kirsche und
Linde als zu erhalten festgesetz.

Um die im Rahmen der Verlegung des Bachlaufes "GieBen" angelegten bachbegleitenden Lebens-
rdume zu erhalten, wurden die Bereiche entlang des Bachlaufes durch eine Pflanzbindung gesi-
chert. Dies dient insbesondere auch dem Erhalt der vorkommenden Orchideenbestdnde.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
dffentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

8.23.16

8.23.17

Fir Ddcher mit einer Neigung von bis zu 18° ist eine extensive Dachbegriinung festgesetzt (bis zu
75% der Dachfliche). Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Nieder-
schlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und
Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.
Dariiber hinaus bietet ein begriintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher
neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren ge-
hendes Griin dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdihigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur insekfendicht
eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natri-
umdampf- oder LED-Lampen; Farbtemperatur Kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit einer maximalen
Lichtpunkthdhe von 8,00 m im Gewerbegebiet und 6,00 m im Mischgebiet verwendet werden dir-
fen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule zulissig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind die Einfriedungen mit
einem Mindestabstand zur Geldndeoberkante von 0,15 m anzubringen.

Die Hohen der Gebéude gestalterische Einschriinkungen von Werbeanlagen werden so festgesetzt,
dass die Beeintriichtigungen des Landschaftshildes minimiert werden kdnnen.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vogel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdihrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze moglichst zu erhalten.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fir den Hauptbaukérper im Mischgebiet (MI) ermdglichen die Erichtung eines
Satteldaches, Pultdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen mo-
derner Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Ebenso ist die
Errichtung eines Mansarddaches ermdglicht, diese Dachform ist bereits bei einem bestehenden Ge-
biiude im Plangebiet vorhanden. Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper im Gewerbegebiet (GE)
sind nicht vorgeschrieben. Auf diese Weise wird ein Gestaltungsspielraum angeboten, der eine wirt-
schaftliche und zweckgebundene Konstruktionsweise von gewerblichen Hallen und Baukdrper fur
Dienstleistungshetriehen ermdglicht. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine
auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten
Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fir Dachaufbauten ent-
binden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vor-
schriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz. Die ausfihrliche Definition
des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei
dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen
zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn min-
destens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fldche
einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max. 25%

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

9.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
taikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachddchern missen nicht parallel montiert werden,
wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrach-
tungswinkel von 45° von unten nicht sichtbar bleiben.
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9.1.14

9.1.15

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9.2.1.1

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fiir die Dacheindeckung lassen dem Bauherren be-
wusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschriin-
kung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem ho-
mogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben entsprechen groBtenteils dem bisherigen
Gebdudebestand der Stadt Dietenheim. Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klima-
schutz gerecht zu werden, ist auBerdem eine vollstindige Dachbegrinung méglich. Fiir alle Déicher
bis zu einer Dachneigung von 18° wird eine Dachbegriinung zwingend vorgeschrieben. Griinddcher,
v.a. auf Gebduden mit Flachddchern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher
und dienen als Lebensraum/Nahrungshabitat fir einige Tiere (insh. Insekten), was als Beitrag fiir
Biologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, sondern auch funktionell
ein Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft geschaffen. Davon ausgenommen sind Dachfld-
chen, die dem Aufenthalt fir Personen dienen.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breitenverhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.9. Grinden wire auch hier der Vollzug aufgrund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
groBen in Frage gestellt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Anzahl der Stellpldtze bemisst sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Dietenheim. Der erhdhte
Bedarf an nachzuweisenden Stellplétzen je Wohnung wird mit der ldndlich gepriigten Umgebung,
dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Ver-
kehrsfliichen begriindet. Die beiden ersten Fakforen fiihren dazu, dass Haushalte in der Regel mit
mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche Lebensfihrung
notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen so bemessen,
dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die
fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Verkehrs-
raum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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922  Werbeanlagen

9.2.2.1  Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrdchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBen.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der mdglichen
Nachverdichtung sowie der Lage und der getroffenen Festsetzungen nicht erkennbar.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 3,80 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldche als Ml 0,96 25,3%
Baufldchen als GE 1,76 46,3%
Offentliche Verkehrsfliichen mit Begleitgriin 0,27 11%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,04 1,0%
Offentliche Grinflichen 0,63 16,6 %
Wasserfldchen 0,14 3,7%

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation der Stadt Diefenheim

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsleitung der Stadt Dietenheim
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10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

10.2.2.8

10.3
10.3.1
10.3.1.1

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW, Biberach

Gasversorgung durch: Netze-Gesellschaft Sidwest mbH, Munderkingen

Millentsorgung durch: Stadt Dietenheim, zur Zeit Firma Knittel (Véhringen)

Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflachen £ 274.000,-€
Abwasserleitungen und Hausanschliisse € 154.000,-€
Gesamt € 428.000.-€
Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach

BauGB (StraBen, StraBenentwisserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusdtzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 02.03.2022 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 14.03.2022 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.03.2022) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 14.03.2022 enthalten):

— Reduzierung der Wand- und Gesamtgeb@udehdhen im Bereich der Fl.St.Nr. 830

— Anpassung der Baugrenze im Bereich der FI.St.Nm. 830 und 834/1

— Verschiebung des Standorts der geplanten Trafostation, Anpassung Geh-, Fahr-, und Leitungs-
recht, Pflanzbindung und Baugrenze in dem Bereich

— Anpassung des Konzepts zur Beseitigung des Niederschlagswasser von Dachfldchen im Gewer-
begebiet

— FErgdnzung des Hinweises zum Bodenschutz
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10.3.12

— FErgdnzung des Hinweises zu Luftwdrmepumpen

— Erginzung des Hinweises zum Spielplatz

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Planinderung vom 29.04.2022 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 16.05.2022 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 29.04.2022) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsheschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 16.05.2022 enthalten):

— Redaktionelle Erganzung der Festsetzung zur Pflanzbindung

— FErgdnzung des Hinweises zu Kellerentwisserung und Riickstausicherung

— Aufnahme eines Hinweises zur Abwasserbeseifigung

— FErgdnzung der Begriindung zu den Hohenfestsetzungen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Landesentwicklungsplan Baden-
Wiirttemberg 2002, Karte zu
2.1.1 "Raumkategorien"; Dar-
stellung als "Landlicher Raum"

Ausschnitt Landesentwicklungs-
plan Baden-Wiirttemberg 2002,
Karte "Entwicklungsachsen und

"zentrale Orte; Darstellung als

"Unterzentrum"

-

o

Mindeiheim Tohan
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Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als gewerbliche Baufld-
chen (6) sowie Griinfldchen u.a.
mit der Zweckbestimmung als
Daverkleingarten
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der "RduchlestraBe" auf
das bestehende Gebdude im
Nordwesten des Plangebietes

Blick von Norden von der
"RiuchlestraBe" nach Osten

Blick nach Norden von der "Chris-
tian-Heinrich-Miller-StraBe" auf
die bestehende gewerbliche Be-
bauung im Nordwesten des Plan-
gebietes
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Blick nach Sudosten, im Hinter-
grund die bestehende Wohnbe-
bauung ("Christian-Heinrich-Mil-
ler-StraBe", Hausnummer 30)

Blick nach Osten auf den FuB-
und Radweg, rechts im Bild die
bestehende Wohnbebauung im
geplanten Mischgebiet ("Chris-
tian-Heinrich-Miller-StraBe",
Hausnummer 30)

Blick nach Westen, im Hinter-
grund die bestehende gewerbli-
che Bebauung
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

134

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 26.10.2020. Der Beschluss
wurde am 30.10.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB die Gelegenheit gegeben, sich iber

die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
fen (Bekanntmachung am 30.10.2020).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 03.01.2022 bis 04.02.2022 (Billigungsheschluss
vom 13.12.2021; Entwurfsfassung vom 13.10.2021 Bekanntmachung am 23.12.2021) sowig in
der Zeit vom 28.03.2022 bis 08.04.2022 (Billigungsbeschluss vom 14.03.2022; Entwurfsfassung
vom 02.04.2022; Bekanntmachung am 18.03.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom 28.06.2021 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 16.12.2021 (Entwurfsfassung vom
13.10.2021; Billigungsbeschluss vom 13.12.2021) sowie mit Schreiben vom 16.03.2022 (Ent-
wurfsfassung vom 02.03.2022; Billigungsbeschluss vom 14.03.2022) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.05.2022 iiber die Entwurfs-
fassung vom 29.04.2022.

Dietenheim, den .............
(Christopher Eh, Biirgermeister)

Seite 76

Stadt Dietenheim + Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldnde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplo-
nes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 78 Seiten, Fassung vom 29.04.2022



135  Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldinde" sowie
/. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4.Anderung des Bebauungsplanes
"Weidach 3" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 29.04.2022 dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 16.05.2022 zu Grunde lagen und dem Satzungsbe-
schluss entsprechen.

Dietenheim, den .............
(Christopher Eh, Birgermeister)

13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 27.05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geliinde" sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes "Faulpelz-
reute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3"und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu sind domit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Dietenheim, den .............
(Christopher Eh, Birgermeister)

13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Dietenheim wurde gemdB §13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den
Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Wohnpark Amann-Geldinde" sowie 7. Anderung des
Bebauungsplanes "Faulpelzreute 2" und 4. Anderung des Bebauungsplanes "Weidach 3"im Wege
der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am 27.05.2022
ortsiiblich bekannt gemacht.

Dietenheim, den .............
(Christopher Eh, Biirgermeister)
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