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2. Bebauungskonzept — Hohenplan
Schnitt 1-1 und Schnitt 2-2
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2. Bebauungskonzept — Hohenplan
Schnitt 3-3 und Schnitt 4-4
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3. Bebauungsplan — Planzeichen

Planzeichen

® Art der baulichen Nutzung
59 (1) 1BauGB und 88 1 - 11 BauNVO

Mischgebiet

® Fijllschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

max, Traufhihe
max. Firsthdhe 1
max. Firsthdhe 2
max. Gebdudehshe

Erlduterung slehe
Schriftlicher Teil

Bauweise

® Mafl der baulichen Nutzung
§ 9 (1) 1 BauGE und § 16 BauNv0D

I Zzhl der Vollgeschaosse

0.6 Grundflachenzahl

- Geschossflachenzahl

® Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 (1) 2 BauGB und §§ 22 0. 23 BaulNVD

o offene Bauweise

———— — Baugrenze

® Verkehrsflichen
§ 9 (1) 11 BauGB

Verkehrsflachen

- Gehweg, Radweg, Fullweg, Feldweg

® Griinfdchen
% 9 {1) 15 BauGB

Gffentliche Grinfliche

§ 6 BauNvO

§ 9 (1) 1 BauGB
§§ 16 u. 20 BauNVD

§ 9 (1) 1 BauGB
§§ 16 u. 19 BauNVO

§ 9 (1) 1 BauGB
§§ 16 u. 20 BauNVD

§ 22 (2] BauNVvO

9(1) 2 Ba

§ 23 (Mu, BJ BauNVD

§ 9 (1) 11 BauGB

§ 9 (1) 11 BauGB

§ % (1) 15 BauGB

® Anpflanzungen von Bdumen, Striucher und sonstigen Bepflanzungen sowie

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
§9 (1) 25a BauGB

Pflanzgebot flachenhaft

PFG 1 Planzgebot 1 - Verkehrsgrin
PFG 2 Planzgebot 2 - El‘r;zelbaume und Einzelstraucher

arfenreicher Insektenweide oder

Blumenwiese im Untfergrund

Sonstige Planzeichen

F - q
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

. - l des Bebauungsplanes

§9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25 BauGB
§ 9 (1] 25 BauGB

- A
L _____ JI unverbindlich geplante GebSude
______ unverbindlich geplante Grundsticksgrenze
BZH 47550 Bezugshohe
[siehe schriftlicher Teil}
Hohenlinie Bestandshihe
Strafen - Léngsgefalle (unverbindlich)
Y Strafen - Planungshdhen (unverbindlich)
J | — —y —
LR 1 Leitungsrecht flir Misch- und Regenwasserkanal
e s s Y s

Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Grundwasserschutzzone Il und lIIA

—

il Kolb
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4. Bebauungsplan — Schriftlicher Teil

Kreis Heidenheim
Gemeinde Dischingen
Gemarkung Dischingen

BEBAUUNGSPLAN

mit értlichen Bauvorschriften
nach § 13a BauGB

Mischgebiet ,,Eisbihl/ Zwinkelweg*

1

Schriftlicher Teil

- Entwurf -

Gefertigt:
Steinheim 16.11.2020

Helmut Kolb

A Kolb

Ingenieurbiro

Es gelten:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (LBO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Ingenieurbiro

Helmut Kolb
Zeppelinstralie 10

89555 Steinheim am Albuch
Telefon: 07329-9203-0
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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

Mischgebiet (M) nach § 6 BauNVO
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die

das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Biliregebaude

- sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fir Kirchliche , kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die

tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Die in § 6 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen sind geman
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
1.21  Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)
GRZ =06

1.22 Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO)
GFZ=-

1.23  Zahl der Vollgeschosse (§ 16 und § 20 (1) BauNVO i. V. § 2 (6) LBO)

MI: Z = 1I, max. 2 Vollgeschosse zuldssig (Héchstmal)
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Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (3) und § 18 BauNVO)
Die Hohe baulicher Anlagen wird in AbhZngigkeit der Héhenlage des Urgeldndes und

der Héhenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend begrenzt.

Fiir die Bebauung sind folgende Gebaudehshen als zuléssiges HéchstmaR festgelegt:

Traufhdhe (TH max.) 6,30 m
Firsthéhe (FH1 max.) 9,50 m bei Satteldach, Walmdach und Zeltdach
Firsthéhe (FH2 max.) 8,50 m bei Pultdach und versetztem Pultdach

Gebaudehdhe (GH max.) 8,50 m

Definition der Bezugspunkte:
Als unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der maximal zulassigen Firsthohe (FH),
Traufhdhe (TH) und Gebaudehdhe (GH) wird eine sog. Bezugshéhe (BZH) festgesetzt.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist das Héchstmall gemessen von der Bezugshéhe
(BZH) bis Oberkante Dachhaut. Die Traufhéhe wird am Schnittpunkt der Gebaudeau-
Benwand mit der Dachhaut gemessen. Die Traufhéhe darf bei Gebéude-

spriingen auf max. 1/3 der Gebaudelange iiberschritten werden.

Die maximal zuldssige Firsthéhe ist das HéchstmaR gemessen von der Bezugshdhe
(BZH) bis Oberkante Dachhaut bzw. bis zum héchsten Schnittpunkt der Dachhaut mit
den Dachflachen. Bei Pultdach und versetzten Pultdach ist die obere Firsthéhe aus-

schlaggebend.

Die maximale zuldssige Gebaudehdhe wird gemessen von der Bezugshéhe (BZH) bis
zur Oberkante Attika bei Flachdach, von aul3en sichtbare Mauern als Terrassenbriis-
tung zahlen dabei mit.

Eine Uberschreitung der zuldssigen First- und Gebzudehédhe ist fir untergeordnete,
technisch notwendige Aufbauten wie Aufziige, Schornsteine, Liiftungseinrichtungen
usw. ausnahmsweise zulassig. Dachaufbauten in Form von Solarkollektoren oder

sonstiger technischer Anlagen werden hierbei nicht angerechnet.

Hdohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO)
Die im Lageplan festgelegten Gebaudehdéhenfestsetzungen werden als HoéchstmaR

tber die festgelegten Bezugshéhen (BZH) getroffen. Durch die Festsetzung einer Be-
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zugshdhe (BZH) und der maximalen First-, Trauf-und Gebaudehéhe werden Gebaude-

hillen festgesetzt, innerhalb derer der Bauherr sein Geb&ude entwickeln kann.

Durch die Festsetzung der Bezugshéhen wird das Gebiet an die topographischen Ge-
gebenheiten und die Erfordernisse der StraRenplanung angepasst. In Verbindung mit
der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen wird ein stadtebauliches Gesamtbild ge-

schaffen.

Die Baugrundstiicke sind gréRtenteils komplett der Hoéhenlage der Verkehrsfliche
durch Aufschiittung anzupassen. (Ausnahme bilden Lichthéfe fiir Kellerfenster). Die

Héhenlagen der Nachbargrundstiicke sind zu beachten.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

MI: es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise

Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
Stellpldtze (§ 9 (1) 4 BauGB und § 12 und § 23 (5) BauNVO)
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig. Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze

nachzuweisen. Garagen und Carports kénnen hierbei angerechnet werden.

Garagen und Carports (§ 9 (1) 4 BauGB und § 12 und § 23 (5) BauNVO)

Garagen und Carports (liberdachte Stellplatze) sind innerhalb und auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig. Garagen sind im Abstand von mind. 5,00 m zu
den Grundstiicksgrenzen der dazugehdrigen VerkehrserschlieBung zuldssig. Uber-
dachte Stellplatze (Carports) diirfen mit einem Abstand von mind. 1,00 m zur Verkehrs-
flache errichtet werden. Sichtfelder in den Zufahrts- und StraReneinmiindungen sind zu
beachten und frei zu halten. Hierdurch kénnen evil. gréRere Abstande zur Verkehrsfla-

che erforderlich werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen zugelassen. Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und
Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allgemein zuldssig. Sichtfelder sind zu be-
riicksichtigen.
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5.

6.2

6.3

Aufteilung und Zweckbestimmung der Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Entlang der ErschlieRungsstraBe wird siidlich der Fahrbahn ein separater Gehweg ge-
fuhrt.

Flachenbeanspruchung fiir 6ffentliche Verkehrsflaichen

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen (§ 9 (1) 26 BauGB)

Bdschungen, die zur Herstellung der offentlichen Verkehrs- und Griinflachen notwen-
dig werden, missen auf den angrenzenden privaten Grundstlicken chne Entschadi-

gungsanspruch geduldet werden.

Unterirdische Stiitzbauwerke (§ 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des Baukérpers fiir die &ffentlichen Verkehrsflichen sind in den an &f-
fentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stiitzbauwerke
entlang der Grundstilicksgrenze in einer Breite von 0,20 m ab Hinterkante Randstein
und einer Tiefe von 0,35 m ab Oberkante Randstein erforderlich. Die Stiitzbauwerke
sind vom Anlieger ohne Entschédigung zu dulden.

Standort fiir 6ffentliche StraRenbeleuchtung und Verkehrsbeschilderung

(§ 126 BauGB)

Zur Einrichtung von Beleuchtungsk&rper (Mastleuchten) und notwendiger Verkehrs-
schilder sind Standorte auf privaten Grundstlicken erforderlich. Die notwendigen Fun-
damente, Hilsen, Leitungsfiihrungen und der Beleuchtungskérper bzw. das Verkehrs-
schild selbst, sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Die Festsetzung gilt
fuir eine Flache von 0,50 m x 0,50 m, gemessen ab Grundstlicksgrenze entlang der 6f-

fentlichen Verkehrsfléche.

Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die éffentlichen Grlinflachen werden mit einheimischen Laubgehélzen bepflanzt.

MaBnahmen fiir Natur und Landschaft auf 6ffentlichen Grundstiicken

(§9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (PFG1): Verkehrsgriin

Die Flachen, welche mit PFG 1 beschriftet sind, sind mit einer autochthonen Saatgut-
mischung anzuséen und maximal zweimal im Jahr zu méhen. Das Schnittgut muss da-
bei abgefahren werden. Die Saatgutauswahl erfolgt gemar Pflanzliste. Die Mindest-

qualitaten und Vorgaben fiir die Ausfithrung sind zu beachten.
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Pflanzgebot 2 (PFG 2): Einzelbdume und Einzelstrducher mit artenreicher Insekten-

weide oder Blumenwiese im Untergrund
An den im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Standorten sind standortgerech-

te, heimische Baume und Einzelstraucher zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Bestandsbaume miissen hierbei mit einbezogen wer-
den. Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen Situation angepasst werden.
Der Untergrund ist naturnah mit einer artenreichen Wiesenmischung zu gestalten und
zu pflegen. Die Artenauswahl erfolgt gemaR Pflanzliste. Die Mindestqualitadten und
Vorgaben fiir die Ausfiihrung sind zu beachten.
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9. Pflanzliste
Pflanzenauswahl

PFG1 | PFG 2

Baume
Rotbuche Fagus sylvatica X
Traubeneiche Quercus petraea X
Stieleiche Quercus robur X
Hainbuche Carpinus betulus X
Bergahorn Acer pseudoplatanus X
Sommerlinde Tilia platyphylios X
Echte Mehlbeere Sorbus aria X
Speierling Sarbus domestica X
Wildapfel Malus sylvestris X
Wildbirne Pyrus pyraster X
Straucher
Hasel Corylus avellana X
Eingriffeliger Weifdorn | Crataegus monogyna X
Zweigriffeliger Weiltdorn | Crataegus laevigata X
Pfaffenhutchen Euonymus europaeus X
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum X
Europ. Pfaffenhitchen | Euonymus europaea X
Seidelbast Daphne mezereum X
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus X
Wolliger Schneeball Viburnum lantana X
Saatgut
Saatgut fur artenreiche Blume_nwiese_n; z. B. 14 Verkehrsinselmischung® X
von Rieger-Hofmann oder gleichwertig
Saatgut fur Wild bienen- und Schmgrterlingssaume, z.B. 08 Schmetter- X
lings- und Wildbienensaum* von Rieger-Hofmann oder gleichwertig
Saatgut for anenreiohg Blumgnwiesen‘ z. B. 01 Blumenwiese" von Rie- %
ger-Hofmann oder gleichwertig

9.1 Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

GroRkronige Baume: Hochstamme, 3-4 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 8,00 bis

10,00 cm

Mittelkronige Bdume: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7,00 bis

8,00 cm

Bei straRenbegleitender Pflanzung sind sowohl mittel- als auch groRkronige Bdume

ausschlieBlich als Alleebaume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra wei-

Holb
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9.2

tem Stand und Kronenansatz bei mind. 1,80 m verwenden. Eine Aufastung zur Bildung

des Lichtraumprofils muss gewahrleistet sein. Saulen- und Kugelformen sind zulassig.

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je nach Pflanzzeitpunkt, Héhe
80,00 bis 120,00 cm.

Saatgut: es ist ausschlieBlich autochthones Saatgut zu verwenden, welches fiir den

jeweiligen Standort geeignet ist.

Es ist ausschlieBlich regional geziichtete (autochthone) Pflanzware und Saatgut zu

verwenden.

Vorgaben fuir die Ausflihrung

Gehélze:

Fiir die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden und mit einem Dreibock zu
sichern. Die Baume sind entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu pflan-
zen.

Es ist auf einen ausreichend groRen Bodenstandsraum zu achten - luft- und wasser-
durchldssig, durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,00 m, Tiefe: 0,80 bis 1,00 m; der Unter-
grund ist zusatzlich aufzulockern.

Einzelstraucher sind mit einem Pflanzabstand von mind. 1,50 m zu pflanzen.

Blumenwiesen:
Die artenreichen Griinflaichen sind im Zeitraum vom Mérz bis Mitte Mai oder August bis
Ende September mit einer umbruchfreien Ansaat anzusden. Dabei ist das Saatgut

oberflachlich aufzubringen und nach der Ansaat anzuwalzen.

Ausfiihrungszeitpunkt der Pflanzung:

Offentliche Griinflachen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bau-
arbeiten zu bepflanzen, ggf. abschnittsweise.

Erhalt und Pflege der Pflanzungen:
Samtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen sind vom

Grundstlickeigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schiit-

zen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

T
Holb
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10.

1.

Baumpflanzungen und Einzelstraucher erhalten einen Pflegeschnitt, wenn notwendig.
Dreibécke und Seilbefestigung der Baume sind jahrlich zu kontrollieren und nach an-

wachsen zu entfernen.

Blumenwiesen sollten 2-mal jahrlich im Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juni (1. Mahd)
und ab Anfang September (2. Mahd) geméaht werden. Das Mahdgut muss von der Fla-

che entfernt werden. Die Flachen diirfen weder gediingt noch gespritzt werden.

Verkehrsgriinflaichen sollten 1-mal jéhrlich im Herbst bis zeitigem Friihjahr geméaht
werden. Das Mahdgut muss liegen gelassen und nach einigen Tagen von der Flache

entfernt werden. Die Flachen diirfen weder gedlingt noch gespritzt werden.

Ableitung und Nutzung von Niederschlagswasser (§ 74 (3) LBO)
Das anfallende Niederschlagswasser aus Dach-, Hof und &ffentlichen Verkehrsflachen

kann an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Private Rickhalte- und Versickerungsanlagen sind méglich. Die Versickerung (z.B.
Muldenversickerung) von Dachflachen hat Uber eine mindestens 0,30 m starke be-
wachsene Bodenschicht zu erfolgen. Die Mulde muss ca. 10 - 15 % der versiegelten
Flache und eine Tiefe von ca. 0,30 m bei einem ausreichenden Durchldssigkeitsbei-
wert aufweisen. Der Notlberlauf kann an den &ffentlichen Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

Alternative Bausysteme mit zuldssigen Filtereigenschaften sind mit entsprechender
Nachweisfiihrung zulassig. Nachbargrundstiicke durfen durch die Versickerung nicht
beeintrachtigt werden. Punktuelle Versickerungen ohne Filteranlage sind aus Grund-

wasserschutzgriinden nicht zulédssig.

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich muss
das DVGW Arbeitsblatt W 555 sowie die Trinkwasserschutzverordnung (§ 13 (3) und
§ 17) beachtet werden. Auf die Anzeigenpflicht von Zisternen sowie Brauchwasseran-

lagen wird hingewiesen.

Schmutzwasserableitung
Hzusliches Schmutzwasser wird separat gefasst und dem &ffentlichen Schmutzwas-
serkanal zugefiihrt. Die Bestimmungen der DIN 1986 (Entwésserungsanlagen fir Ge-

baude und Grundstiicke) sind einzuhalten.
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12.

Hochwasserschutz

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewéassern, kann von einem Starkregener-
eignis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regenereignisse mit
groBer Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie ein nur schwer zu
kalkulierendes Uberschwemmungsrisiko dar. Dem Bauherrn wird empfohlen sich tber
das Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwortliche Vorsorgen treffen. Der
Bauherr hat sich gegen eine Uberschwemmung zu schiitzen. Informationen hierzu fin-
den sich im Internet unter:

www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de

www.starkgegenstarkregen.de
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1. Ortliche Bauvorschriften
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 und 2 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)

Die nachfolgend aufgefiihrten Dachneigungen werden als Mindest- bzw. Hochstgrenze

festgesetzt:
Satteldach: 20° bis 45°
Pultdach: 5° bis 25°
versetztes Pultdach:  5° bis 25°
Walmdach: 10° bis 45°
Zeltdach: 10° bis 45°
Flachdach: -

2-geschossige

Bebauung

Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Zeltdach (ZD)

FH FH

LS'A 45°

TH TH
2l 2]
2 A
- -
EFH EFH
Pultdach (PD) Versetztes Pultdach (VPD) Flachdach (FD)

GH

—
o

25°

25°

e 850 —=IF
l—— 850 —=IT
f—— B.50 ——=f

— 630 —=F
— 630 —=j

EFH EFH EFH

Die Baugrundstiicke sind gréRtenteils komplett der Héhenlage der Verkehrsfliche
durch Aufschittung anzupassen (Ausnahme bilden Lichthéfe fur Kellerfenster). Die

Héhenlagen der Nachbargrundstiicke sind zu beachten.

Fiir untergeordnete Gebaudeteile wie beispielsweise Dachaufbauten oder Vorbauten
sind andere Dachformen und -neigungen zulassig.
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1.2

1.3

1.4

1.5

Fir freistehende Garagen oder Nebengebiude sind Flachdacher oder abweichende

Dachformen und -neigungen zuléssig.

Dacheindeckung (§ 74 (1) 1 LBO)

Es durfen keine kupfer-, zink- oder bleigedeckten Metalldacher errichtet werden. Aus-
nahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech
(TECU-Zinn). Reflektierende Materialien zur Dacheindeckung sind nicht erlaubt. Dach-
und Fassadenbegriinungen sowie thermische Solarkollektoren zur Brauchwasserberei-

tung und Photovoltaikmodule sind zuldssig.

Dachaufbauten (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachaufbauten diirfen 50 % der Geb&udeldange nicht liberschreiten. Die Dachaufbau-
ten miissen bei Dachern mit Kniestock mindestens 1,50 m von der Traufwand entfernt
sein. Bei Dachern ohne Kniestock mind. 1,50 m, vermindert um das Mal der Knie-
stockhdhe. Der hochste Punkt der Dachaufbauten muss mindestens 0,50 m unter dem
First des Hauptgebaudes liegen. Dachaufbauten sollen vollstandig die Farbe des Ge-

samtdaches gehalten werden.

Gebauderiickspriinge (§ 74 (1) 1 LBO)
Die Traufhdhe bei Satteldachern darf bei Gebauderickspringen auf maximal 1/3 der

Gebéaudelange bis zu 1,50 m lberschritten werden.

Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Sattelddchern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhhe des
Hauptkérpers um 1,50 m Uiberschritten werden, wenn sie eine Breite von 40 % der Ge-
baudelange nicht liberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegentiber der AuRenwand

des Hauptkérpers hervortreten.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)
Werbeanlagen sind in &ffentlichen und privaten Grinflaichen und Verkehrsflachen nicht

zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Skybeamer,
drehbare Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie Lichtwerbung in

grellen Farben sind unzuldssig.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Gestaltung von unbebauten Flachen (§ 74 (1) und (3) LBO)
Versiegelungsgrad von Hofflachen, Stellplatzen, Garagen- und Stellplatzzufahr-
ten sowie FuBwegen (§ 74 (1) 3 LBO)

Hofflachen, offene Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie innerhalb von
Grinflachen liegende Wege sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasengitter-
steine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) bzw. mit breitflichiger Versickerung des

Niederschlagswassers herzustellen.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

An der Grenze zu &ffentlichen und landwirtschaftlichen Flachen sind Einfriedungen mit
einem Abstand von 0,80 m zul3ssig. Sie sind entweder als heimische Hecken oder als
Zaune bis zu einer Gesamthdhe von 1,50 m zuldssig. Nadelgehélz in Hecken- und
Strauchpflanzungen entlang der Grenzen sind nicht zulassig.

Einfassungen bzw. Sockel bis 20 cm Héhe sind direkt an die Verkehrsfliche angren-
zend zulassig. Zum Offenland hin sind Einfriedungen so zu gestalten, dass sie als Bio-
top von Kleintieren genutzt werden kénnen.

Sichtfelder und Nachbarrechte sind zu beachten.

Stltzmauern (§ 74 (1) 3 LBO)

Stutzmauern mit mehr als 1,50 m sichtbarer Héhe sind nicht zulassig. Die Stiitzmauern
sind zu begriinen und miissen zu &ffentlichen und landwirtschaftlichen Flachen einen
Abstand von 0,80 m einhalten. Sichtfelder sowie Nachbarrechte sind zu beachten.

Freiflichen (§ 9 (1) LBO)

Die nicht Uiberbaubaren Grundstlicksflichen der Baugrundstlicke entlang der &ffentli-
chen Verkehrsflachen sind gartnerisch zu gestalten und mit einheimischen Gehdlzen,
Béaumen und Strauchern zu bepflanzen - siehe Pflanzliste. Mergaren-dirfennicht-als
Aebei . i o

Die Anlage von Steingérten ist aufgrund deren negativer stadtebaulichen und ékologi-
schen Auswirkungen nur als Randstreifen bis 0,50 m Breite bzw. in Kleinflachen bis
5,00 nv® zulassig, ansonsten gilt die LBO § 9(1).

Freileitungen (§ 47 (1) LBO)
Medienleitungen als Freileitungen fir die Versorgung des Plangebiets sind nicht zulas-

sig.
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2.6

Bestehende Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebiets verlaufen Trinkwasserleitungen, ein Abwasserkanal und ei-
ne 20-kV-Kabelleitung. Die Leitungen werden abhzngig von der Grundstiicksaufteilung
umgelegt oder grunddienstlich gesichert. Innerhalb des Schutzstreifens diirfen keine
Baulichkeiten errichtet oder leitungsgefahrdende Manahmen vorgenommen werden.
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1.

Nachrichtlich iibernommene Hinweise (§ 9 (6) BauGB)
Bodenfunde (§ 20 Denkmalschutzgesetz DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstel-
le sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit
einer Verkiirzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 20 DSchG wird verwiesen.

Erdaushub (§ 4 (1) und (2) Bodenschutzgesetz)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie méglich auf dem Baugrundstiick
gleichmaRig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Dabei ist hu-
moser Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen und getrennt wie-
der einzubauen.

Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenaus-
gleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverfiillung auf andere Flédchen

vor einer Deponierung zu priifen.

Wasserschutzzone (§ 19 (1) und (2) Wasserhaushaltsgesetz und RVO des
RP Nordwiirttemberg iiber das Wasserschutzgebiet fiir die Grundwasser-
fassungen des Zweckverbands Landeswasserversorgung in den Land-
kreisen Heidenheim und Aalen vom 31.10.1967, in der Fassung vom
14.08.1972)

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Nr. 135/002/1, "WSG WF im Eg-
autal, Dischingen, ZV LW Stuttgart" und liegt in den Schutzzonen Il und 1A,

Die Bestimmungen der Rechtverordnung des Regierungsprasidiums Nordwiirttemberg
tber das Wasserschutzgebiet fir die Grundwasserfassungen des Zweckverbands
Landeswasserversorgung in den Landkreisen Heidenheim und Aalen vom 31.10.1967,

in der Fassung vom 14.08.1972, sind zu beachten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichsbereich der Gesteine der Mergelstetten-Formation (Oberjura), welche liber-
wiegend von Holozanen Abschwemmmassen mit einer zu erwartenden geringen

Machtigkeit in Dezimeterbereich Uberlagert werden.
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Die Holozdnen Abschwemmmassen neigen zu einem oberflichennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen /

tonig-schiuffigen Verwitterungsboden.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)

sind nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutach-

tens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Aussplilung lehmerfiiliter Spalten ist bei Anlage von versicke-

rungseinrichtungen auf ausreichendenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmefrfiillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1897-2

bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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1. Plangebiet
1.1 Allgemeines

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

Die Gemeinde Dischingen gehdrt zum Landkreis Heidenheim und ist die am weitesten
ostlich gelegene Gemeinde Baden-Wirttembergs inmitten der Heidelandschaft Harts-
feld auf der Ostalb. Zu Gemeinde Dischingen gehdren die Teilorte Ballmertshofen,

Demmingen, Dunstelkingen, Eglingen, Frickingen und Trugenhofen.

Umliegende Kreisstédte sind von Dischingen aus mit dem Auto gut zu erreichen - bei-
spielsweise sind es 33 km nach Aalen, 20 km nach Heidenheim und 25 km nach Nérd-
lingen. Und die Autobahn A7 ist mit nur zehn Minuten Fahrzeit mit dem Auto in unmit-
telbarer Nahe (vgl www.dischingen.deivirtschaft html, aufgerufen am 26.11.2019,
14 Uhr).

Die Gemeinde Dischingen verfiigt {iber eine gute Infrastruktur: Uberregional bekannte
Unternehmen aus verschiedenen Branchen habe in Dischingen ihren Sitz, mit der
Egauschule als Gemeinschaftsschule sind Grund-, Haupt- und Realschule sowie Werk-
realschule angesiedelt und weiterhin gibt es zwei Grundschulen und sechs Kindergér-
ten (vgl. www.dischingen.de, aufgerufen am 26.11.2019, 14.30 Uhr).

Standort
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am slidwestlichen Ortsrand von Dischingen und befindet sich auf
einer Héhe von ca. 463 m 0. NHN. Im Osten, Siiden und Westen grenzt eine Wohnbe-
bauung an und im Norden befindet sich die Firma Hans Riffel Bauunternehmung KG.

Derzeit befindet sich im Plangebiet eine Ackerflache.

Topographie

Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Stiden in Richtung Norden ab.

Geologie / Boden

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill. Der Boden besteht aus
Braunerden aus sandig-lehmigen und aus tonig-lehmigen FlieBerden. Das Ausgangs-
material bildet im nérdlichen und mittleren Teil des Plangebiets Schiuff und im stadli-
chen Teil Kalkmergelstein bis Kalkstein (vgl hftps:/maps.igrb-bw.de/, aufgerufen am
27.11.2019, 16.00 Uhr).
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1.2.4 Geltungsbereich

1.2.5

1.2.6

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genann-
ten Flurstlicke der Gemarkung Dischingen: 1010/7 sowie Teile von 962, 965, 968,
1008 und 1010/8.

FlachengréBen
Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:
Bruttogesamtfléache ca. 9.695m?

Geplante Mischgebietsflache ca. 6265m* 65%
Offentliche Verkehrsflache (StraRen-/ Gehwegfliche) ca. 2.730m? 28%
Offentliche Grunflache ca.  700m? 7%

Grundbesitzverhdltnisse

Die Flachen des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Gemeinde Dischingen.
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2. Begriindung
2.1 Erfordernis der Planung

2.2

Der landliche Raum ist ein ,Wohn- und Wirtschaftsstandort mit betrachtlicher Wachs-
tumsdynamik®, schreibt der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP 2002,
S. B17). Auch die Gemeinde Dischingen will die Wachstumsdynamik nutzen und neues

Bauland erschlie@en.

Derzeit stehen in der Gemeinde Dischingen keine freie, gemeindeeigene Bauplétze zur
Verfiigung, zudem verflgt die Gemeinde nur noch iiber einen Gewerbeplatz im Ge-
werbegebiet In den umliegenden Ortsteilen kénnen Wohnbauinteressenten zwischen
acht freien Bauplatzen wihlen (Stand: Dezember 2019, val.
www.dischingen. de/bauplaetze. htmi, aufgerufen am 02.12.2019, 15 Uhr). Und das In-
teresse ist groR?: Die Gemeinde verzeichnet viele Interessenten auf der Warteliste flr
weitere Bauplatze fiir Gewerbebauflachen sowie fiir Wohnbauflachen.

In einem Mischgebiete ist es erforderlich, dass mindestens 30 % nichtstérendes Ge-
werbe nachgewiesen wird. Die nérdlichen Flachen werden daher vorrangig Gewerbe-

betrieben angeboten. Hierfiir gibt es bereits einen Interessenten.

Um der Nachfrage an Bauplatzen nachzukommen und die weitere Innenentwicklung
der Gemeinde voranzutreiben, ist es notwendig die landwirtschaftlich genutzte Flache
fir die Bebauung zu erschlieBen. Das Plangebiet ,Eisbiihl/ Zwinkelweg" tragt zur In-
nenentwicklung der Gemeinde Dischingen bei, da es sich dabei um eine Flache inmit-

ten bereits bestehender Wohngebiete und angrenzendem Gewerbegebiete handelt.

Standortiiberpriifung

Bei der ErschlieBung neuer Flachen fir die Bebauung soll, laut Landesentwicklungs-
plan, flichenschonend vorgegangen werden (vgl. LEP 2002, S. 19). Mit der Erschlie-
Bung der Flache zwischen dem Zwinkelweg und der Abt-Scheyrle-StraRe innerhalb der
Gemeinde Dischingen wird die Vorgabe einer flichenschenenden Gewinnung von
Bauland erfullt.

Die Planflache liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 35 m) zur Firma Riffel Bau und Fertigtei-
le GmbH. Da von der Anlage Gerausch-Emission ausgehen ist die Ausweisung eines
Mischgebiets ein nachvollziehbarer Lésungsansatz um der innerértlichen Flache eine
Nutzung zuzuordnen. Mit dem Mischgebiet wird eine gesunde Durchmischung und ei-

ne erhéhte Vielfalt von sich ergdnzenden Nutzungen im Plangebiet zuldssig.
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Das Plangebiet ,Eisbiihl/ Zwinkelweg" befindet sich in keiner regionalen Griinzunge
oder Griinzasur sowie in keinem Naturschutzgebiet (vgl. www.geoportalraumordnung-

bw.de, aufgerufen am 31.10.2019, 16.00 Uhr).

Das Plangebiet kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Es wird
eine parallele Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt. Das Plangebiet befindet

sich bereits im Eigentum der Gemeinde Dischingen, der Pachtvertrag wurde gekiindigt.

Ermittlung des Bauplatzbedarfs
Die Gemeinde Dischingen hat in diesem Jahr eine Fortschreibung 2030 des Flidchen-
nutzungsplans vom Ingenieurbiiro Junginger + Partner erstellen lassen. Die Fortschrei-
bung besagt, dass die Gemeinde Dischingen, betrachtet mit allen Ortsteilen, einen Ge-
samtbedarf von 11,48 ha Wohnbauflache hat. Zur Verfiigung stehen derzeit aber ledig-
lich 1,44 ha. Ein Bedarf an Wohnbauflache ist somit gegeben. Das Plangebiet liegt im
Innenbereich und ist somit unabhéngig von der ausgewiesenen Erweiterungsflache zu

betrachten.



24

Gemeinde Dischingen Seite 7
Bebauungsplan Mischgebiet ,Eisbihl/ Zwinkelweg® - Begriindung - Entwurf - 16.11.2020
Siedlungsdichte
Tabelle 1: Siediungsdichte im Baugebiet Eishihl/ Zwinkelweg in Dischingen
Plangrund-
lagen Berechnung
(Annahme)

Anzahl der Grundsticke insgesamt 9
Anzahl Grundstiicke Gewerbebau 4
Anzahl Grundstiicke Wohnbau 5
in offener Bauweise
Grundstiicke Gewerbebau
Anzahl WE pro Grundstiick
- Betreiberwohnung mit 0,5 WE 0,5 4x05=2WE
Grundstiicke Wohnbau
Anzahl WE pro Grundstiick (EH) 1,3 2x1,3=26WE=3WE
Anzahl WE pro Grundstiick (DH)
- 4 Doppelhaushalfte a 1 WE 1,0 4x1,0=4WE
Anzahl WE pro Grundstiick (HG)

- 1 Hausgruppe a 6 WE 1,0 6x1,0=4WE

EIWE=15WE

Anzahl Einwohner (EW) pro WE 200 16x2,2
(Belegungsdichte) ! =33,0EW/ha=33 EW/ha
Bruttofliche neues Baugebiet [ha] 0,71 ha?

i i 33EW /0,71 ha
Siedlungsdichte [EW / ha]

=465 EW/ha =47 EW/ha
1) Durchschnittswert in Dischingen im Jahr 2018. Quelle: www.stafistik-

bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnungen/99045041.tab?R=GS 135010 (aufgerufen am 02.12.2019,

10.30 Uhr)

2) Die Bruttoflache des Baugebiets wird in Plan 1 aufgezeigt.

Gemal den Vorgaben des Regierungsprasidiums ist bei der Neuausweisung von

Wohnbaugebieten in sonstigen Gemeinden eine Einwohnerdichte von 50 EW / ha an-
zustreben. Der Wert wird mit 50 EW / ha im Wohngebiet wird im Mischgebiet ,Eisbuhl/

Zwinkelweg" beinahe eingehalten.

Holb
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Das Plangebiet umfasst neben den direkt zugeordneten Flachen (Wohnbauflachen,
Verkehrsflachen und offentlichen Grinflichen) Bereiche, die einem Ubergeordne-
ten Interesse zuzuordnen sind. Diese sind die 6ffentlichen Grinflachen im Nordos-
ten und Nordwesten (bereits bestehend) sowie die ZufahrtsstraBen und Gehwege
im Norden (Zwinkelweg) und im Westen (Abt-Scheyrle-StraRe). Uber diese bereits
bestehenden StraBen werden die Wohngebiete weiter westlich und stdlich des
Plangebiets erschlossen. Diese Flachen sind deshalb in der Berechnung abgezo-
gen. Das ergibt fUr die Bruttoflache einen Wert von 0,71 ha:

Wohnbauflache: 6.265 m?
Verkehrsflache: 850 m?
Summe: 71415 m?

A\ 7 i "4 1\
7 \ \ \ I e )
Plan 1: Bruttoflache (rote Umgrenzung) des Baugebiets ,Eisblihl/Zwinkelweg"

Holb

Ingenisurbire
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3. Rechtsverhiltnisse
3.1 Landesentwicklungsplan

3.2

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttembergs aus dem Jahr 2002 (LEP 2002) wird
die Gemeinde Dischingen dem Landlichen Raum im engeren Sinne im Mittelbereich
Heidenheim zugeordnet (vgl. LEP 20020, S. A10 und A17).

Der landliche Raum in Baden-Wiirttemberg sei, so der LEP 2002, kein in wesentlichen
Teilen ,entwicklungsschwaches Problemgebiet (mehr), sondern ein Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit betrachtlicher Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungsmég-
lichkeiten und guten Zukunftsperspektiven” (LEP 2002, S. B17).

Die Bedeutungszunahme des Landlichen Raums sei einerseits auf die liberlastete Si-
tuation in Verdichtungsraumen zurtickzufiihren, andererseits auf die Standortqualitaten
des Landlichen Raums selbst: Er verflige Uber preisglinstige Angebote an Wohnbau-
land und Gewerbeflachen, eine attraktive Landschaft und eine hohe Wohn-, Umwelt-,
Erholungs- und Freizeitqualitaten (vgl. LEP 2002, S. B17). Der Landesentwicklungs-
plan schreibt vor, dass diese sogenannten ,weichen Standortfaktoren” gesichert und
gestarkt werden sollen (vgl LEP 2002, S. B17). Das Baugebiet ,Eisbiihl/ Zwinkelweg*
starkt diese Standortfaktoren in der Gemeinde Dischingen, da neues, preisglinstiges
Wohn- und Gewerbebauland innerhalb der Gemeinde erschlossen wird ohne, dass da-
bei die landschaftliche Attraktivitét in Mitleidenschaft gezogen wird.

Fur die weitere Siedlungsentwicklung miisse, so der Landesentwicklungsplan, auf eine
SJmwelt- und Ressourcen schonende Bebauung und eine verkehrsgiinstige Zuord-
nung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen® hingewirkt wer-
den (LEP 2002, S. B17). Durch die innerértliche Lage des Baugebiets ,Eisbuhl/ Zwin-
kelweg" in der Gemeinde Dischingen ist eine VerkehrsanschlieBung gewahrleistet.

Regionalplan

Im Regionalplan Ostwiirttemberg aus dem Jahr 2010 wird die Gemeinde Dischingen
als Kleinzentrum im Mittelbereich Heidenheim definiert. Dischingen liegt im Siedlungs-
bereich auBerhalb von Siedlungsachsen (vgl. Regionalplan Ostwiirttemberg 2010,
S. 15 8. 17 und S. 22).

Die abseits der Entwicklungsachse liegenden landlich strukturieren Gebiete missen
sich, so der Regionalplan, ,organisch weiterentwickeln kénnen" (Regionalplan Ostwiirt-

temberg 2010, S. 8). Nur dann seien die Stadte und Gemeinden in diesen Gebieten
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3.3

3.4

3.5

Uberlebensfahig und kénnten ihre Aufgabe der Versorgung des Umlands efrfiillen. Eine
Voraussetzung fur die Weiterentwicklung sei ausrechend Wohnbauland flir die ortsan-
sassige Bevdlkerung. Das neue Bauland sollte dabei méglichst nah an den Ortskernen
liegen, um die Nahversorgung zu gewahrleisten (vgl Regionaiplan Ostwiirttemberg
2010, S. 8). Die zentrale Lage des Baugebietes ,Eisbiihl/ Zwinkelweg" in der Gemein-
de Dischingen gewahrleistet die Nahversorgung und unterstiitzt die Weiterentwicklung
der Gemeinde, da neues Bauland mit einer gesunden Durchmischung der sich ergén-
zenden Nutzungen zur Verfiigung stehen wird - die Anforderungen des Regionalplans

kénnen somit erfiillt werden.

Bebauungspldne
Fir das Plangebiet ist der Bebauungsplan ,Am Eisbuhl* vom 09.09.1978/ 12.01.1983
vorhanden. Die Flache des Plangebiets ist hierbei als éffentliche Griinflache/ Flache fir

Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen.

Beschleunigtes Verfahren
Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, da der Bebauungsplan der Schaffung von Wohnbauland im Innenbereich

dient und weniger als 20 000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden.

Flachennutzungsplan (FNP)

Fir Dischingen besteht ein genehmigter Flachennutzungsplan. Das Gebiet ist als
Wohngebiet in Planung ausgewiesen. Im Zuge der nachsten Flachennutzungsplanin-
derung wird der FNP entsprechend angepasst.

Plan 2: Flachennutzungsplan von Dischingen

J /' cergihe
Wasse‘ Dnschm/rf
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4.

4.1
4.1.1

Erlauterungen zum Bebauungsplan

Erlduterungen zu den Festsetzungen

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die StraBen ,Zwinkelweg® und ,Abt-
Scheyrle-StraRe” sowie die zu erstellende ErschlieBungsstrale. Letztere fiihrt von der
Abt-Scheyrle-StraBe im Westen durch das Plangebiet und mindet in eine Wendeanla-
ge. Die nordlich gelegenen Baugrundstiicke, die vorrangig fiir nichtstérende gewerbli-
che Nutzungen ausgelegt sind, werden im Norden Uber den Zwinkelweg angedient,
sodass alle Baugrundstlicke direkt angebunden werden kénnen. Aufkommender Ver-

kehr durch Gewerbebetrieb erfolgt damit tiber die geplante ErschlieBungsstraRe.

Entlang der ErschlieBungsstrale lauft im Stiden eine fuléufige Verbindung. Der Geh-
weg hat eine Breite von 1,50 m. Die Strale wird auf eine Gesamtbreite von 5,50 m
ausgebaut, wodurch ein uneingeschrénkter Begegnungsverkehr méglich ist.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen
erfolgt durch die Verlangerung der bestehenden Versorgungsanlagen im Zwinkelweg.
Dachstander und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestaltung nicht

zugelassen werden.

Entsorgung
Hausliches Schmutzwasser
Das Schmutzwasser der Baugrundstiicke wird Gber einen Hauptsammler im Freispie-

gel gefasst und dem bestehenden Mischwassersystem im Norden zugefihrt.

Durch die Héhenfestlegung kénnen die einzelnen Baugrundstiicke gréRtenteils ohne
zusatzlichen technischen Aufwand im Freispiegelkanal angeschlossen werden. Dies

wirkt sich positiv auf die Vermarktung der Grundstiicke aus.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser des Plangebiets wird tiber einen neu entstehenden Re-
genwasserkanal nordwestlich des Plangebiets in den Zwinkelbach eingeleitet. Die ge-
samte Entwédsserungsmafnahme wird in einem parallel laufenden Kenntnisgabever-

fahren zur Genehmigung vorgelegt.
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4.1.4

Unbelastetes Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen kann auch auf den pri-
vaten Grundstlicken zurlickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Dies wirkt
sich aufgrund der gesplitteten Abwassergeblihr auch positiv auf die Gebiihrenentwick-
lung der einzelnen Grundstiicke aus.

Bauliche Nutzung
Mit den baulichen Nutzungen soll der Bauherr einen méglichst groBen Spielraum erhal-
ten. Es wurden daher nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen

vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung als Mischgebiet passt sich dem umgrenzenden Bestand von Wohnbau

und Gewerbe an.

Grundflachenzahl
Mit der Grundflichenzahl voen 0,6 fiir Mischgebiete ist das Héchstmal nach
§ 17 Bau NVO ausgenutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit Grund

und Boden erreicht werden

Geschossflachenzahl

Die Bebauung wird auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt. Mit dieser Begrenzung und der
Begrenzung und Abstufung der Frist- und Traufhéhe, wird eine wirtschaftliche Bauwei-
se und Beriicksichtigung eines harmonischen Ubergangs des Plangebiets zur angren-

zenden Bebauung erreicht.

Bauweise

Durch die offene Bauweise wird eine verdichtete Bebauung durch Hausgruppen inner-
halb des Plangebiets erméglicht. Dadurch wird Dischingen dem Bedarf an Wohnflache
auch im verdichteten Bereich, sowie nicht stérender gewerblicher Nutzung gerecht. Die
Vorgabe von Einzel-, Doppel und Hausgruppenbebauung entspricht der derzeitigen

Nachfrage in landlich strukturierten Gebieten.

Dachform und Dachneigung
Die hier festgelegten Planvorgaben erméglichen den Bauherren Freiraum fiir eine wirt-

schaftliche und 6kologische Gestaltung der Baukérper.



Gemeinde Dischingen Seite 13
Bebauungsplan Mischgebiet ,Eisbihl/ Zwinkelweg® - Begriindung - Entwurf - 16.11.2020

5. Okologische Auswirkungen und SchutzmaBnahmen

5.1  Artenschutzrechtliche Priifung
Das Blro Zeeb und Partner aus Ulm hat in einem Gutachten vom 18.12.2019 eine Ein-
schatzung der Betroffenheit des Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetztes
(BNatSchG) gegeben. In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse aus dem Gut-
achten zitiert.

5.1.1 Ergebnisse der ZAK-Abfrage und Einordnung der Arten

Vdégel: Der Baumfalke ist fiir diese Region gemeldet und findet theoretisch geeignete
Brut- und Nahrungshabitatstrukturen. Da jedoch keine bestehenden Nester gesehen
wurden, kann das Vorhabensgebiet derzeit als Bruthabitat ausgeschlossen werden. Es
kann jedoch als Nahrungshabitat dienen. Der Rotmilan kénnte die Ackerfliche inner-
halb des VVorhabensgebiets ebenfalls zur Nahrungssuche nutzen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass in der Umgebung geniligend gleichwertige Nahrungshabitate zur
Verfligung stehen, sodass mit Bebauung keine Einschrankung fir diese Arten entsteht.
Der Kiebitz, Zwergtaucher, Feldlerche, Grauspecht, Halsbandschnédpper, Kuckuck,
Rebhuhn, Teichhuhn und Wendehals sind fiir diese Region gemeldet, finden jedoch
keine geeigneten Brut- und Nahrungshabitatstrukturen innerhalb sowie im Umfeld des
Vorhabensgebiets. Ein Vorkommen dieser Arten kann daher ausgeschlossen werden.
Die Dohle fir diese Region nicht gemeldet und findet auch kein geeignetes Brut- und
Nahrungshabitat, weshalb ein Vorkommen dieser Art ebenfalls ausgeschlossen wer-
den kann. Eine Fillung von Gehélzen, falls notwendig, muss daher auRerhalb der
Brutzeit durchgefiihrt werden, um einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Tétungsverbot) auszuschlieflen.

Flederméause: Ein Quartier von Flederméusen im Vorhabensgebiet kann ausgeschlos-
sen werden, da sich keine geeigneten Spalten, Locher und geschiitzte Hangplatze fin-
den, lediglich die Freiflichen konnten fiir Jagd- und Uberfliige zur Nahrungssuche ge-
nutzt werden. Daher sind geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung vor-

zusehen.

Amphibien: Der Kleine Wasserfrosch ist nicht so streng an Gewasser gebunden, da er
regelmafig Wanderungen unternimmt. Bevorzugt werden kleinere Gewasser wie Tlm-
pel oder Flussauen. Wichtig sind sonnenexponierte, vegetationsreiche und gut struktu-

rierte Habitate. Der Kleine Wasserfrosch ist fir diese Region nicht gemeldet. Der vor-
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handene Graben ist auch durch die Lage unter Baumen sowie Geblischen am Bo-
schungsbereich und dem somit eher schattigen Habitat weniger geeignet, sodass ein

Vorkommen dieser Art ausgeschlossen werden kann.

Reptilien: Die Zauneidechse besiedelt als Kulturfolger durch Mahd oder extensive Be-
weidung entstandene Heideflachen, Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen. Kleinfla-
chig ist sie auch an Weg- und Waldréndern, Bahntrassen, Steinbriichen und in Rebge-
bieten zu finden. Bevorzugt werden besonnte Béschungen mit Hangneigungen bis zu
50°. Ein Mosaik aus trockenwarmen, gut besonnten, strukturreichen Habitatelementen
mit ausgepragter Vegetationsschicht und sich schnell erwdrmenden Substraten sollte
auf engstem Raum vorhanden sein. Innerhalb des Vorhabensgebiets befinden sich
keinen geeigneten Habitatstrukturen. Zudem liegt das Vorhabensgebiet mitten im Sied-
lungsgebiet. Dadurch besteht eine erhéhte Pradationsgefahr durch Katzen. Die Zau-
neidechse ist fir das Gebiet zwar als vorkommend gemeldet, jedoch aufgrund der La-
ge im Siedlungsgebiet und der fehlenden geeigneten Habitatstrukturen, kann ein Vor-

kommen dieser Art ausgeschlossen werden.

Saugetiere ohne Flederméuse: Die Haselmaus bendtigt eine gut ausgebildete Strauch-
schicht, in welcher von Friihjahr bis zum Herbst ausreichend Nahrung vorhanden ist.
Diese besteht aus Knospen, Bliiten, Pollen, Friichten und auch kleinen Insekten. In-
nerhalb des Vorhabensgebiets befinden sich keine geeigneter Straucher. Zudem ist
diese Art als nicht vorkommend gemeldet, sodass ein Vorkommen dieser Art ausge-
schlossen werden kann. Der Biber ist fur diese Region gemeldet. Jedoch wurden im
Vorhabensgebiet keine Hinweise auf ein Vorkommen, wie Nagespuren an Baumen
oder Biberrutschen gesichtet. Ein Vorkommen des Bibers kann daher ebenfalls ausge-
schlossen werden.

Kafer: Der Juchtenkafer bevorzugt lichte Laubwalder oder Alleen und Parks. Wichtig
sind alte, anbriichige Baume, in welchen sich mit Mulm gefiillte Héhlen befinden. Die
Eier werden in diese abgelegt und die Larven kénnen sich entwickeln. In dieser Region
ist der Juchtenkafer als vorkommend gemeldet. Es befinden sich jedoch keine geeig-
neten Baumhdéhlen in den vorkommenden Einzelbaumen, sodass ein Vorkommen die-

ser Art ausgeschlossen werden kann.

Mollusken: Die Bachmuschel ist fiir diese Region als nicht vorkommend gemeldet. Ein
Vorkommen dieser Art kann auch aufgrund des fehlenden Lebensraums ausgeschlos-
sen werden.

Holb
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5.1.2

5.1.3

Schmetterlinge: Der Eschen-Scheckenfalter bevorzugt feuchtwarme Wiesentéler und
Auen mit Eschen-Vorkommen in krautreichen Laubmischwéldern. Zur Nektaraufnahme
werden den Wildern vorgelagerte, blitenreiche Wiesen aufgesucht. Die Gewdhnliche
Esche (Fraxinus excelsior) ist als Futterpflanze fiir die Raupen vor der Uberwinterung
essenziell. Der Eschen-Scheckenfalter ist fur das Gebiet nicht vorkommend gemeldet.
Ein Vorkommen dieser Art kann aufgrund dessen und des Fehlens geeigneter Habi-

tatstrukturen ausgeschlossen werden.

Weitere vorkommende Artengruppen

Weitere zu betrachtende Arten diirften aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbe-
reichs ubiquitare Vogelarten sein. Die EinzelbZume im Vorhabensgebiet kénnten von
unterschiedlichen Vogelarten zur Nestanlage genutzt werden. Im Falle von Baumfal-
lungen muss dies auBerhalb der Brutzeit erfolgen, da sonst mdglicherweise ein Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erfiillt wére. Unter Beriicksichtigung
dieser Manahme zur Vermeidung und Minderung kann ein Verbotstatbestand jedoch

ausgeschlossen werden.

Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung
Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sind durchzufiihren, um einen
Verbotstatbestand durch die Umsetzung der BaumaRnahmen auszuschlieRen:

- Fallen von Gehdlzen auRerhalb der Vogelbrutzeit (01.03. — 30.09.).

- Verwenden insektenfreundlicher Beleuchtung.

- Ausreichende Eingriinung des Baugebiets, dabei ist auf bliitenreiche Baum-

und Straucharten zu achten.
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1. Flachennutzungsplananderung - Begrundung - Entwurf - 16.11.2020

1. Plangebiet

1.1 Lage und Abgrenzung
Am stidwestlichen Ortsrand von Dischingen befindet sich das Plangebiet zum Bebau-
ungsplan ,Eisbihl/ Zwinkelweg". Das Plangebiet liegt am Hang, es fallt von Siiden von ca.
479 m ii. NHN in Richtung Norden auf ca. 473 m ti. NHN ab. Im Osten, Siiden und Wes-
ten grenzt bestehende Wohnbebauung an und im Norden befindet sich die Firma Hans
Riffel Bauunternehmung KG. Derzeit wird das Grundstiick 1010/7 landwirtschaftlich ge-
nutzt.

1.2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genannten
Flurstiicke der Gemarkung Dischingen: 1010/7 sowie Teile von 962, 965, 968, 1008 und
1010/8.

1.3 Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB mit pa-
ralleler Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt.

2. Planerfordernis

2.1 Erfordernis der Flachennutzungsplananderung
Die Gemeinde Gerstetten stellt den Bebauungsplan ,Eisbihl/ Zwinkelweg" in Dischingen
auf. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden,
weshalb der Flachennutzungsplan im Bereich des Plangebiets im Parallelverfahren geén-
dert wird. Das Baugebiet wurde entsprechend der Festsetzung im Flachennutzungsplan
2030 als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

2.2 Ziele und Zwecke der Fldchennutzungsplanénderung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ,Eisblhl/ Zwinkelweg" soll Wohnbauflache und
nichtstérende Gewerbebauflache am stidwestlichen Ortsrand entwickelt und angeboten
werden, um der weiterhin hohen Nachfrage der Bevdlkerung - insbesondere von ortsan-
sassigen Familien und Gewerbebetrieben - nach Bauland zu begegnen. Auf die Bedarfs-

begriindung im Bebauungsplan ,Eisbiihl/ Zwinkelweg" wird verwiesen.
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1. Flachennutzungsplananderung - Begrundung - Entwurf - 16.11.2020

3. Plananderung

3.1 Umfang der Fldchennutzungsplanédnderung

3.2 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:
Bruttogesamtflache ca. 9695m?
Geplante Mischgebietsflache ca. 6265m* 65%
Offentliche Verkehrsflache (StraRen-/ Gehwegfliche) ca. 2.730m* 28%
Offentliche Griinflache ca. T700m 7%

3.3 Bestand und Anderung
Der Flachennutzungsplan 2030 der Gemeinde Dischingen weist den neu zu Uberplanen-
den Teil des Geltungsbereichs als Allgemeine Wohnbauflache (WA) aus. Zukiinftig soll
die Flache als Gemischte Baufldche ausgewiesen werden. Diese Anpassung ist aus stad-
tebaulichen Grinden erforderlich und fiir die Realisierung des bedarfsbegriindeten
Mischgebiets unverzichtbar.
Der Beilage 1 - Zeichnerischer Teil - kann der Geltungsbereich der Flachennutzungs-
plananderung enthnommen werden.

4. Umweltprifung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.
Demnach entfillt fir Bebauungspléane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durch-

fiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan ,Eisbihl/ Zwinkelweg” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB aufgestelit.

Zur Prifung der Betroffenheit des Artenschutzes wurde eine Einschatzung nach § 44
BNatSchG im Zuge des Bebauungsplanverfahren ,Eisbihl/ Zwinkelweg" erstellt. Auf diese
Einschatzung im Bebauungsplan ,Eisbihl/ Zwinkelweg" wird verwiesen.
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5. Beschlussvorschlag

1. Fir den Bebauungsplan ,,Eisbiihl/ Zwinkelweg“ in Dischingen wird gemaR § 2 Absatz 1
Baugesetzbuch der Aufstellungsbeschluss gefasst

2. Der Bebauungsplanentwurf ,Eisbiihl/ Zwinkelweg” mit ortlichen Bauvorschriften in der
Fassung des Ing.-Bliro Helmut Kolb aus Steinheim vom 16.11.2020 mit zeichnerischen Teil,
schriftlichen Teil und Begriindung wird gebilligt

3. Feststellungsbeschluss zur 1. Flachennutzungsplananderung parallel zum
Bebauungsplanverfahren ,,Eisbihl/ Zwinkelweg“ in der Fassung des Ing.-Biiro Helmut Kolb aus
Steinheim vom 16.11.2020 mit zeichnerischen Teil und Begriindung

4, Der Bebauungsplanentwurf ,Eisbiihl/ Zwinkelweg” wird nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch auf
die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt und somit Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung
der Planung gegeben

5. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wird durchgefiihrt
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit

Ingenieurbireo



