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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

A) Satzung tber den Bebauungsplan ,, Zwischen der Fils*
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.v. 1.1.2007

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI. IIl 213-1-6).

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S. 617); zuletzt
geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBL. S. 252, 253)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. S. 1193), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBL. | S. 686)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni
2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S.
2470

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
25.02.2010 maRgebend.

§2 Bestandteile und Anlagen
Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Maf3stab 1 : 500 in der Fassung vom 25.02.2010
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.02.2010

Folgende Anlagen sind beigefugt, ohne Bestandteile der Bebauungsplan-Satzung zu sein:

Hinweise zum Bebauungsplan

Begriindung

Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlichern Priifung (saP)

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

8§84 Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Zwischen der Fils* tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung geman § 10

(3) BauGB in Kraft. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Bad Ditzenbach, den ........

(Burgermeister Ueding)
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils* (nach § 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
1.1 Mischgebiet (M)

zuléssig sind:

M I (1) Wohngebaude,

(2) Geschafts- und Blirogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,
(5) Geschafts- und Blrogebaude

(6) Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Die in § 6 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

2.  MaRB der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

O ,6 (siehe Planeinschrieb)

2.2 Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlage

| | (siehe Planeinschrieb)

2.3 Hohe der baulichen Anlage

(siehe Planeinschrieb)

maimale GebAshhe (5H Mg - 10,0+ Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH). (siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshéhe wird fir jeden Bauplatz individuell festgelegt und
beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes (tber Normal Null (NN)). Die
Bezugshohe (BH) ist nicht mit der Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) zu verwechseln.
Die EFH kann von der BH um + - 0,50 m abweichen.
Die Gebaudehthe (GHmax) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(héchster Punkt des Gebéaudes inkl. Dachaufbauten). Die maximal zuldssige
Traufhéhe (THmax) ist gleich dem Schnittpunkt Aulenkante AuRenwand mit
Oberkante Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehohe gilt fur die gesamte
Gebaudelange.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Bauweise (89 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
(siehe Planeinschrieb)

Es gilt die offene Bauweise.

ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB,
i.V.m. § 23 BauNVO)

4.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Die Uberschreitung der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten
entsprechend den Regelungen gem. 8 5 (6) LBO ist zulassig.

4.2 nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen sind, sofern es sich um Gebaude handelt, aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen nur bis maximal 12 m2 Grundflache zulassig.

Auf Flachen fir Pflanzbindungen oder Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Maf3nahmen und Anlagen zum Larmschutz.

Stellung der baulichen Anlagen (89 (1) 2 BauGB)
(siehe Planeinschrieb)
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festlegung von
Hauptgebauderichtungen festgesetzt. Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B.
Nebenfirste von Zwerchgiebeln und -hausern (Querbauten), kdnnen von der
Hauptgebauderichtung abweichen.
Nebenanlagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO))
6.1 Stellplatze und Garagen
Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und den hierfir gekennzeichneten Flachen
zulassig. Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m Lange vorhanden sein.
Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

7.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Flachen werden als WohnstraRe mit Begriinung durch Baume und Parkierung
ausgebaut.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

offentliche und private Grunflachen (89 (1) 15 BauGB)
8.1 Offentliche Griinflachen (Gewasserrandbereiche)

Die  Flachen dienen als Gewasserrandbereiche  (Bdschungen)  zur
Gewasserverlegung der Fils.

8.2 Offentliche Griinflachen (Sportgelénde)

Die Flachen dienen der Unterbringung von Sportanlagen einschlie8lich deren
Funktionsgeb&aude innerhalb der Baugrenzen.

8.3 Offentliche Griinflachen (Obst- und Gartenbauverein)

Die Flachen dienen der Unterbringung der Flachen des Obst- und
Gartenbauvereins einschlieBlich  deren  Funktionsgebédude innerhalb der
Baugrenzen.

Wasserflachen sowie die Flachen fur die Wasserwirtschaft, fir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses(8 9
(1) 16 BauGB)

(siehe Planeinschrieb)
Flachen fur FlieRgewasser (Fils).

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; (8 9 (1) 20 BauGB)

10.1 Erhaltung von Einzelbdumen

Die im Plan eingetragenen Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust
ausschlieBlich mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen, entsprechend den
Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu ersetzen.

10.2 Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktion des Gewassers (Fils). Innerhalb des Gewasserrandstreifens durfen weder
héhenméaRige Gelandeveranderungen vorgenommen werden noch bauliche oder
sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache
nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

11. Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,(8 9 (1)
25 BauGB)

11.1 Bepflanzung der Boschungsbereiche

Die Boschungsbereiche der Fils sind mit Gehdlzen und sonstigen Pflanzen

. einzugrinen. Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Geholze und sonstige Pflanzen, entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des
Umweltberichtes, zu verwenden.

11.2 Eingrinung von Stellplatzen

hochstdammiger Baum mit einem Stammumfang von mindestens 15 cm, gemessen
in 1,0 m Ho6he, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die eingetragenen
Pflanzstandorte kdnnen in der Lage verschoben werden.

Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubbdume,
entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu verwenden.

. Zur Durchgrinung nicht Uberdachter Stellplatzflachen ist fur je 5 Stellplatze ein

11.3 PFG 1 = Randeingriinung

7] Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen (PFG 1) sind vollflachig Gehdlzflachen
PFG 19 anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Gehdlze,
entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu verwenden.
MalRnahmen und Anlagen zum Larmschutz sind innerhalb der mit Pflanzgebot
belegten Flachen (PFG 1) zulassig.

12. Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (8 9 (26) BauGB)
12.1 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Zur Herstellung der StraRen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der
Randeinfassungen, Schaltschranke fur die Strom- und Telefonversorgung sowie
Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen Breite und
Hohe zu dulden.

Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m vorgegeben
und entsprechend einzuhalten.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Satzung Uber die oOrtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Zwischen der Fils*

Rechtsgrundlagen

§1

§2

§3

84

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S. 617);
zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBL. S. 252, 253)

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch § 25 des Gesetzes vom 19.12.2000 (GBI. S. 745)

- Aufgrund des 8§ 74 (1) und (7) LBO Baden-Wiurttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 25.02.2010 die drtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,An der Autobahn* als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Zwischen der Fils* deckungsgleich.

Bestandteile und Anlagen

Die Satzung Uber die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils* besteht aus
folgenden Unterlagen:

I Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 25.02.2010

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen der
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils* tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf? § 10 (3) BauGB in Kraft. Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind
samtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses
Planes aufgehoben.

Bad Ditzenbach, den ........

(Burgermeister Ueding)
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (874 (1) 1LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Satteldach DM 20% 40°

Putdach DN 10% 20° (siehe Planeinschrieb)

Bei Pultdachern muss die Fassade im Bereich des Dachgeschosses auf der
aufragenden Seite des Daches um mindestens 2,0 m hinter der Hauptfassade des
Gebaudes zuriickbleiben. Der hochste Punkt der Brustung im Bereich der
AuRBenwandfassade muss dabei 2,0 m unter der maximalen Geb&udehdhe
zurtickbleiben (siehe Systemschnitt Pultdach).

200m

2,00 m

max. zZulassige Gebaudehohe

Traufhéhe (TH)
Hauptfassade

A
Bezugshohe (BH)

Systemschnitt Pultdach

1.2 Dachdeckung

Fur Hauptgebaude gilt:

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zulassig. Glasierte und reflektierende Ziegel oder
Dacheindeckungselemente sind nicht zulédssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Energiegewinnung.

Fur alle baulichen Anlagen gilt:
Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zulassig. Auf die
Zulassigkeit von Dachrinnen und Fallrohren hat dies keine Auswirkung.

1.3 Dachform, Dachneigung Garagen und Uberdachte Stellplatze

Garagen und Carports mit Flachdach sind nur zulédssig, sofern die Dachflachen
dieser vollflachig bepflanzt sind.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

1.4 Fassadengestaltung

Die flachige Verwendung von Buntmetall zur Fassadengestaltung ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen und Automaten (8 74 (1) 2LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung ausschliellich als Hinweis auf
Handwerk, Dienstleistung und Beruf am Gebaude zulassig. Sie diurfen eine maximale

Grolle von 2,0 m2 nicht Uberschreiten. Die Oberkante der Werbeanlage darf die
Traufh6he des Gebaudes nicht Uberschreiten.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke (8 74 (1) 3LBO)

Flachen fur Kfz-Stellplatze sowie Staurdume vor Garagen sind dicht (z.B. Beton, Bitumen
oder Formsteinpflaster mit Pressfuge (Fugenabstand < 3 mm)) zu befestigen. Sie sind mit
Gefalle zu Einlaufen der offentlichen Schmutzwasserkanalisation zu versehen und gegen
Grunflachen bzw. nicht dicht befestigten Flachen mit Randsteinen abzugrenzen.

Die Befestigungen der sonstigen ErschlieBungsflachen (z.B. Hofbereiche und Wege) sind
aus Grinden der Flachenversiegelung wasserdurchldssig herzustellen (z.B.
Schotterrasen, Sickersteine, Rasenpflaster).

Einfriedigungen (874 (1) 3LBO)
Einfriedigungen sind im Mischgebiet nur bis 0,80 m H6he und zusétzlicher Begriinung
zulassig. Mit Einfriedigungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zu o&ffentlichen
Flachen (Verkehrs- oder Grunflachen) einzuhalten. Der Zwischenraum ist zu begrunen.
Ausgenommen hiervon sind Mal3nahmen und Anlagen zum Larmschutz.

Aulienantennen (874 (1) 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne oder Parabolantenne zulassig. Antennen sind in
ihrer Hohenlage so anzubringen, dass keine Fernwirkung entsteht.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) 5LBO)

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig. Alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung (874 (2) 1-6LBO)
Je Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze herzustellen.
Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (3) 1LBO)

Dauerhafte Aufschittungen und Abgrabungen auf den Grundstiicken sind nur bis max.
1,0 m Hohe zulassig.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

1.

Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gemaR 820 Denkmalschutzgesetz umgehend die
Kreisarchaologie Goppingen (Schloss Filseck, Postf. 809, 73008 Géppingen, Tel. 07161-
503 18-17 oder 503 18-0) umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 25-Denkmalpflege) mit Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische
Wegweiser, Bildstocke, etc.) sind unveréndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Verénderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustandigen
Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRRnahmen auch
archéaologisch/palaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2
(16) des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und
Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen
und Knochen der Meldepflicht unterliegen.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des rechtskraftigen Wasserschutzgebietes
,Ditzenbacher StraRe" der Gemeinde Deggingen (LFU-NR. 37). Auf die Beschréankungen
und Verbote der Rechtsverordnung des Landratsamtes Goppingen vom 19.10.2000 wird
hingewiesen.

Im Wasserschutzgebiet darf grundsatzlich kein Grundwasser angeschnitten werden.
Vielmehr ist die EFH so festzulegen, dass die Kellersohle min. 1 m tber dem mittleren
Grundwasserstand zu liegen kommt. Im Wasserschutzgebiet Zone IlI/lll A sind generell
keine Grundwasserwarmepumpen oder Erdwarmesonden zulassig.

Unterhalb der Gelandeoberflache befindliche Geb&udeteile missen mindestens 1,0 m
oberhalb des auf dem Grundstiick anstehenden Grundwasserspiegels (s. bei der
Gemeinde Bad Ditzenbach einzusehendes Geotechnisches Gutachten, Baugrundinstitut
GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner, 2007) liegen.

Hinweis: Dies kann zur Folge haben, dass Keller nicht méglich sind!!

Wird im Zuge der BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. Eine Ableitung von
Grundwasser ist hochstens fir die Dauer der Bauzeit zuldssig. Sie bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflachengewasser ist unzuléssig.

Samtliche im Erdreich verlegte Abwasserleitungen sind gemafd DIN 1986 und DIN EN
1610 vor Inbetriebnahme auf Dichtigkeit zu untersuchen. Auf die Pflicht wiederkehrender
Prufungen alle 15 Jahre durch Kanalfernsehuntersuchung wird hingewiesen. Hoftopfe
und Kontrollschachte sowie ggf. Entwasserungsrinnen aus Betonfertigteilen sind an den
StofR3stellen mit Beton zu ummanteln.
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10.

11.

12.

Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Wird die Erdgeschossful3bodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei
der Planung der Grundstiicksentwéasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben uber die Ruckstauebene,
Ruckstauschleife).

Das Plangebiet befindet sich nach geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen des Mitteljura, welche von Junger Talflllung der Fils mit ungekannter
Machtigkeit Uberdeckt sind. Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes sowie einem geringen Grundwasserflurabstand
muss gerechnet werden.

Fir das Plangebiet wurde ein Geotechnisches Gutachten von der Baugrundinstitut
GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner, erstellt (2007). Dieses ist bei der Gemeinde
einzusehen.

Die MalRgaben des Geotechnischen Gutachtens wurden gepriuft und fir die weitere
"Bearbeitung des Gelandes" als angemessen zur Kenntnis genommen.

Die im _Baufeld vorhandene, natirliche UngleichmaRigkeit der  typischen
Talauengeologie/Grundwasserverhaltnisse muss grundsatzlich bei allen Bauwerken, bzw.
BaumaRnahmen beriicksichtigt werden.

Die Filsverfillung ist dabei als weitere, aber durch die qualifizierten
VerdichtungsmafRnahmen "sehr gut standfeste UngleichmaRigkeit”, der Talauengeologie
einzukalkulieren.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 werden empfohlen.
Regelung zum Schutz des Bodens

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumaflinahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidliche MalRR zu beschranken. Die Hinweise und Regelungen des ,Merkblatt

Bodenschutz bei Bebauungsplanen® des Landratsamtes Goppingen sind zu beachten.

Der Nachweis Uber Gelandeveranderungen ist gema § 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

VERFAHRENSVERMERKE
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Aufstellungsbeschluss:

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach & 3 Abs. 1 BauGB
mit Informationsveranstaltung am:

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss:

erneute Feststellung des Entwurfes und erneuter Auslegungsbeschluss:

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung:

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Anhorung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom:

Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen (8§ 3(2) BauGB):
Als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB):

Aufhebung des Satzungsbeschlusses:

erneute Feststellung des Entwurfes und erneuter Auslegungsbeschluss:

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung:

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom:

Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen (8§ 3(2) BauGB):
Als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB):

Ergebnismitteilung (8 3(2) BauGB):

rechtskraftig durch Veroffentlichung der Genehmigung:

16.03.2006

20.03.2006

30.03.2006

14.02.2008

05.06.2008

26.06.2008

vom 07.07.2008

bis 08.08.2008

23.06.2008

11.09.2008

11.09.2008

19.11.2009

19.11.2009

26.11.2009

vom 04.12.2009

bis 08.01.2009

23.11.2009

25.02.2010

25.02.2010
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

V. AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und den &rtlichen Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan mit ihren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit mafRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Bad Ditzenbach, den ..........

(Burgermeister Ueding)

bekannt gemacht (§ 10 BauGB) am ..........
durch Verdéffentlichung der Genehmigung des Bebauungsplans und somit in Kraft getreten
am .......... (nach § 10 BauGB)

Gefertigt:

quadrat Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner-
mquadrat - kommunikative Stadtentwicklung
HauptstraRe 25 73087 Bad Boll
kommunikative Stadtentwicklung T.07164/14718-0 F. 07164/14718-18
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C)

Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Begrindung zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils®
und zu den  Ortlichen Bauvorschriften  zum
Bebauungsplan , Zwischen der Fils*

Planerfordernis

Die Gemeinde Bad Ditzenbach beabsichtigt die Hochwassersicherheit innerhalb der Ortslage
Bad Ditzenbach auf ein Hochwasser der statistischen Haufigkeit von einmal innerhalb von 50
Jahren (HQ50) zu verbessern. Hierzu sollen Teilabschnitte der Fils neuverlegt bzw. umgebaut
werden. Die derzeitige Hochwassersicherheit ist lediglich fur ein Hochwasser der Haufigkeit von
einmal in 10 Jahren (HQ10) gegeben.

Die Planung einschlieBlich der hierfur notwendigen Berechnungsparameter fir den
hydraulischen Nachweis wurde mit dem Landratsamt GOppingen abgestimmt.

Wahrend die Fils im oberen Filstal zwischen den einzelnen Ortslagen zumeist noch
vergleichsweise naturnah durch den Talgrund flief3t, ist sie vor allem in den siedlungsnahen
Bereichen deutlich anthropogen Uberformt. Der weitgehend naturbelassene Abschnitt der Fils,
von Gosbach bis Bad Ditzenbach, endet am Absturz am Filspegel. Von dort verlauft das
Gewasser tief eingeschnitten, von einem beiderseits undurchgangigen, zumeist nur einreihigen
Geholzsaums beschattet, in einem weitgehend naturfernen, trapezférmigen Profil.

Im Zuge der hydraulischen Verbesserung soll die Fils im Bereich des Gewanns Zwischen der
Fils naturnah umgestaltet werden.

Auf den Flachen des Sportgelandes wurde zwischenzeitlich eine Geratehiitte erstellt. Zusatzlich
hierzu soll auf dem Flurstick 511/1 eine Geréatehitte fur den ortlichen Obst- und
Gartenbauverein erstellt werden. Um diese Planungsabsicht/Bauabsicht genehmigungsfahig zu
machen, wird das Flurstiick 511/1 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Um die oben genannten Planungen umsetzen zu koénnen, ist nun die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Dieser Bebauungsplan soll fir den Gesamtbereich verbindliches
Planungsrecht schaffen. Des Weiteren soll er die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
Bebauung an der HelfensteinstralRe bilden und Grundlage einer Bodenordnung sein.

Der Gemeinderat hat aus diesem Grund am 16.03.2006 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Zwischen der Fils" und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Zwischen der Fils" gefasst.

Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Deggingen-Bad Ditzenbach stellt fir
den Bereich des Bebauungsplanes Grunflache fur Schulsport und Parkanlage dar. Der
Bebauungsplan wird somit nicht gemall 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Im parallel laufenden Flachennutzungsplanverfahren wird der Flachennutzungsplan
entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplans geandert.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Abgrenzung des Plangebietes

Die nordwestliche Abgrenzung des Bebauungsplanes verlauft an der bestehenden Oberkante
der Uferbéschung der Fils. Die noérdliche Abgrenzung wird durch die ndrdliche
Gehweghinterkante der Helfensteinstralle gebildet. Die norddstliche Abgrenzung ist der
Ubergang zwischen dem bestehenden Weg und der Bebauung an der Burgsteige. Die
stidéstliche Abgrenzung bilden die vorhandenen Sportanlagen und das Flurstiick 511/1.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Umweltbelange

Nach & la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffregelung in die Abwéagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Zu der geplanten Hochwasserschutzmaflinahme wurde ein Landschaftsplanerischer Begleitplan
erarbeitet. In diesem werden die durch die MaRnahmen betroffenen Umweltbelange dargestellt.
Der landschaftsplanerische Begleitplan zur HochwasserschutzmalRnahme Bad Ditzenbach kann
bei der Gemeinde Bad Ditzenbach eingesehen werden.

Dariiber hinaus wurde zu dem Bebauungsplan eine Umweltprifung und Umweltbericht
ausgearbeitet, sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von dem Biiro terraqua,
Arbeitsgruppe fur angewandte Landschaftsokologie, erstellt.

Durch die Einfassung des Flurstiicks 511/1 (Obst- und Gartenbauverein) in den Bebauungsplan
finden zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft statt. Diese sind in der Erganzung zum
Umweltbericht dargestellt und bewertet.

Naheres s. beiliegendem Umweltbericht, Ergdnzung zum Umweltbericht und spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP).

Bestand

1. ortliche Gegebenheiten

Die im Planungsraum Zwischen der Fils gelegenen Flachen werden Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt und als Mahwiesen bewirtschaftet. Dazwischen liegen kleinere,
feuchte Brachflachen und Gartenbereiche. Nordwestlich der Fils grenzen die
Gewerbegebiete Obere Wiesen und Westlich der HelfensteinstraBe mit den
Fabrikationsgebduden des Krauterhauses nahezu unmittelbar an. Auf den Flachen
sudlich der Fils befindet sich das Sportgelande, bestehend aus einer Laufbahn und
angrenzendem Kleinspielfeld. Der Bereich Zwischen der Fils dient unter anderem der
Naherholung fur die Einwohner Bad Ditzenbachs (z.B. durch Sportgelénde,
Ortsverbindungsweg nach Gosbach, ...).

Im Norden verlauft die HelfensteinstraBe (K 1436). An dieser liegen neben den

Gebéauden des Krauterhauses ein Seniorenheim und die ehemalige Filiale der Deutschen
Post AG.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Schutzgebiete

Teile des Plangebietes liegen im Vogelschutzgebiet. Da fir diese Teile bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt (,Zwischen der Fils, Rechtskraft mit 10.01.1980)
und an der bestehenden Nutzung keine Anderungen durch die Festsetzungen des neuen
Bebauungsplans vorgenommen werden, sind keine Beeintrachtigungen des
Vogelschutzgebietes zu befiirchten.

Fur das Flurstick 511/1 liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die
Auswirkungen/Vertraglichkeit der geplanten Nutzung (Gartenanlage des Obst- und
Gartenbauvereins) und Bebauung (Geratehitte) dieses Flursticks auf das
Vogelschutzgebiet werden im weiteren Verfahren im Zuge einer Natura 2000-Vorpriifung
bewertet.

Darliber hinaus liegt es sich im rechtskraftigen Wasserschutzgebiet ,Ditzenbacher
StralRe" der Gemeinde Deggingen (LFU-NR. 37).

Eigentum

Der Flachen im Plangebiet befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde, teilweise
in Privateigentum.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende
Helfensteinstrale.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Die Sedimente der Fils werden als
unbelastet eingestuft (Geotechnisches Gutachten zur Verlegung der Fils in Bad
Ditzenbach, 16.07.2007, Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner)

Geologie und Hydrologie

Die Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse am Standort der geplanten Filsverlegung
wurden mit Hilfe von drei Kernbohrungen und vier Schirfgruben erkundet und beurteilt.
Fur das Plangebiet wurde vom Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und
Partner ein Geotechnisches Gutachten erstellt (16.07.2007). Dieses ist bei der Gemeinde
Bad Ditzenbach einzusehen.

Die MaRgaben des Geotechnischen Gutachtens wurden gepruft und fir die weitere
"Bearbeitung des Gelandes" als angemessen zur Kenntnis genommen.

Die im Baufeld vorhandene, natirliche Ungleichmaliigkeit der typischen
Talauengeologie/Grundwasserverhéltnisse muss grundsatzlich bei allen Bauwerken, bzw.
BaumaRnahmen bericksichtigt werden.

Die Filsverfullung ist dabei als weitere, aber durch die qualifizierten

VerdichtungsmaflRnahmen "sehr gut standfeste UngleichmaRigkeit", der Talauengeologie
einzukalkulieren.
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Den Bauherren wird dartiber hinaus empfohlen, objektbezogene Untersuchungen
durchfiihren zu lassen!

VI. Planungsziele und Planungskonzeption

1.

hydrologische, 6kologische und stadtebauliche Planung

Die Gemeinde Bad Ditzenbach beabsichtigt die Hochwassersicherheit innerhalb der
Ortslage Bad Ditzenbach auf ein Hochwasser der statistischen Haufigkeit von einmal
innerhalb von 50 Jahren (HQ50) zu verbessern. Hierzu sollen Teilabschnitte der Fils
neuverlegt bzw. umgebaut werden.

Im Zuge der hydraulischen Verbesserung wird die Fils ©kologisch aufgewertet. Im
Gewann Zwischen der Fils werden die verbleibenden Biotopstrukturen durch
umfangreiche Neupflanzungen ergéanzt, ausgedehnt und in ihrer Strukturvielfalt
aufgewertet. Der neue Gewasserverlauf wird vielfaltige gewassermorphologische
Strukturen aufweisen. Umfangreiche Gehdlz- und Rohrichtpflanzungen sowie Kies- und
Steinb&nke sind vorgesehen und fuhren zu einer Steigerung der Lebensraumvielfalt in
und entlang des Gewassers.

Durch die geplante Aufweitung der Uferprofile und die lickigere Bepflanzung entlang des
Gewassers wird im Plangebiet das Landschaftselement FlieRgewasser fur den
Erholungssuchenden zukinftig zuganglicher gestaltet und wahrnehmbarer werden.

Im Zuge der Gewasserumgestaltung wird auch die oberirdisch gefiihrte 20 KV
Uberlandleitung unter die Erde verlegt. Hierdurch wird ein naturfremdes und stérendes
Landschaftselement aus dem Siedlungsbild entfernt.

Durch die Verlegung der Fils werden Flachen entlang der Helfensteinstral3e, zwischen
dem Krauterhaus und dem Altenheim frei. Durch qualitatvolle und moderate
Mischbebauung soll die hierdurch entstehende Licke geschlossen und ein homogener
und durchgéngiger baulicher Abschluss zu den angrenzenden Grin- und Freiflachen
geschaffen werden.

Zwischen der geplanten Neubebauung und den bestehende Gebauden des
Krauterhauses sind offene Stellplatze fiir dieses vorgesehen. Diese durch
Baupflanzungen durchgriint und aufgelockert werden.

Auf den Flachen des Sportgeldndes wurde zwischenzeitlich eine Geréatehitte erstellt.
Zusatzlich hierzu soll auf dem Flurstiick 511/1 eine Geréatehuitte fur den ortlichen Obst-
und Gartenbauverein erstellt werden. Um diese Planungsabsicht/Bauabsicht
genehmigungsfahig zu machen, wird der Bebauungsplan auf das Flurstick 511/1
erweitert.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung
Durch die Festsetzungen als Mischgebiet wird ein verdichtetes und vielfaltig

genutztes Quartier geschaffen, das sich in die Nutzungen der umliegenden
Bebauung vertraglich einflgt.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 sowie die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO
sind nicht zulassig, da diese dem geplanten Charakter des Gebietes und der
angrenzenden Ortsteile widersprechen wirden.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung lasst eine der Lage des Plangebietes
entsprechende, vertréaglich dichte, auf den umgebenden Bestand abgestimmte,
bauliche Nutzung mit maximal zweigeschossigen Gebauden zu.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise im Bebauungsplangebiet festgesetzt. Um die
Bebauung zur Fils hin aufgelockerter zu gestalten sind im hinteren Bereich nur
Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Fassung des stadtebaulichen Raumes werden die Hauptgeb&auderichtungen der
an den 6ffentlichen Raum angrenzenden Baukorper festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Um das Quartier und das Erscheinungsbild entlang der Helfensteinstrae
(Ortseinfahrt) nicht UberméafRig mit ruhenden Verkehr zu belasten, sind Garagen,
Uberdachte und offene Stellplatze grundsétzlich nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und den hierfir gekennzeichneten Flachen zulassig.
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die detaillierte Gestaltung der Verkehrs- und Freiflichen wird im weiteren
Planungsprozess festgelegt. Aus diesem Grund wird die Aufteilung und Gestaltung
nicht in den Bebauungsplan aufgenommen. Der geplante Charakter der Frei- und
Verkehrsflachen wird durch die Festsetzung dieser als WohnstraRe mit Begriinung
durch Baume und Parkierung ausreichend festgelegt.

Erhaltung von Einzelbdumen

Vorhandene dkologisch wertvolle und ortsbildpragende Baume sind zu erhalten.
Gewasserrandstreifen

Die Festsetzungen dienen dem Erhalt des Bdschungsbereiches der Fils mit dem
zugehorigen Bewuchs und um Eingriffe in diesen o6kologisch wertvollen und
sinnvollen Bereich zu vermeiden.

Bepflanzung der Boschungsbereiche

Um eine durchgéngige und okologisch wertvolle Eingrinung der Fils zu

gewahrleisten, sind die Bdschungsbereiche mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen einzugrunen.
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2.10

211

Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Eingriinung von Stellplatzen

Zur Durchgriinung von nicht Uberdachten Stellplatzflachen sind diese mit Baumen
zu bepflanzen.

PFG 1 = Randeingriinung

Das Pflanzgebot dient der Eingriinung der geplanten Stellplatze und der Bebauung
zur Fils hin.

Ortliche Bauvorschriften

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Dachform, Dachneigung Hauptgeb&aude

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gewahrleisten die harmonische
Einbindung der geplanten Bebauung in das vorhandene Ortsbild.

Dachdeckung

In Anlehnung an den Bestand, sind fur die Dacher nur rote, rotbraune, braune oder
anthrazitfarbene Dachdeckungselemente zuldssig. Andere Farben, die dem
Charakter des Ortshildes widersprechen, werden ausgeschlossen. Garagen oder
Uberdachte Stellplatze mit Flachdachern sind zu begrunen. Hierdurch wird mit
zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum geschaffen
und das Quartier weiter durchgrint. Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder
bleigedeckte Dacher sind aus Griinden des Grundwasserschutzes nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grofe und Ausgestaltung beschrankt, damit die
Erscheinung der Ortsmitte nicht Uberm&Rig durch diese belastet wird. Die
Oberkante von Werbeanlagen darf die Traufhdhe des Gebaudes nicht
Uberschreiten. So wird eine, die Umgebung belastende, Fernwirkung verhindert.

Anforderung an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Aufgrund der Lage des Gebietes in der Zone I1lI des rechtskraftigen
Wasserschutzgebietes sind die Flachen fur KfZ-Stellplatze sowie Staurdume vor
Garagen dicht zu befestigen, um Belastungen des Grundwassers durch
auslaufende Schadstoffe zu verhindern. Sonstige ErschlielBungsflachen (z.B.
Hofbereich und Wege) sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Schotterrasen,
Sickersteine, Rasenpflaster) herzustellen. Hierdurch wird die Flachenversiegelung
eingeschrankt und der Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers abgemildert.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Diese wiirden das Umfeld des

geplanten Quartiers massiv beeintrachtigen. Deshalb sind alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen unterirdisch zu verlegen.
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VII.

VIII.

3.6

Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

Stellplatze

Das Strallensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Stichstral3e
funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in Uberméafiigem Male durch
privat abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Aus diesem Grund wird gemaR § 74
Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen
Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 2,0 pro Wohneinheit
erhoht. Dieses soll bewirken, dass die Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken
untergebracht werden. Somit haben die Verkehrsteilnehmer ausreichend Raum, um
am Verkehr teilnehmen zu kénnen. Der vorgegebene Platz von mindestens 5,0 m
zur offentlichen Verkehrsflache der Garagen und Uberdachten Stellplatze ist als
Stellplatz anzurechnen.

Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die
Ubrigen, fur die naturnahe Gewasserlandschaft erforderlichen Flachen, wird die Gemeinde von
den Privateigentimern erwerben. Im Norden des Gebietes wird eine Bodenordnung in Form
einer Umlegung durchgeftihrt.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,9 ha (39.251gm)

Gefertigt:

quadrat Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner-
mquadrat - kommunikative Stadtentwicklung
HauptstraRe 25 73087 Bad Boll
T.07164/14718-0 F. 07164/14718-18

kommunikative Stadtentwicklung
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