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BEBAUUNGSPLAN
» ALLGAIER'S GARTEN «

Im  Bereich der Uberschneidung mit den rechtskraftigen
Bebauungsplanen

*  Fronhof rechtskraftig seit 17.12.1992
= Fronhof 1. Anderung rechtskraftig seit 23.11.1995

werden  deren  Planungsrechtliche  Festsetzungen durch  die
Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
»ALLGAIER'S GARTEN«, rechtskréftig seit ................ ersetzt.
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Zur Erganzung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Lageplanes werden folgende
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GEMEINDE DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

BEBAUUNGSPLAN
» ALLGAIER'S GARTEN «

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt
16.01.1998 BGBI. 1998 | S.137), zuletzt geadndert durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 27.07.2001 (BGBI. 1 S. 1950) und Artikel 12 des Gesetzes vom
23.07.2002 (BGBI. | S. 2850 und 2852).

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz von
22.04.1993 (BGBI. |1 S. 4686).

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581).

Gesetz zum Schutz des Bodens (Bodenschutzgesetz - BodSchG) fiir Ba-
den-Wurttemberg i. d. F. vom 24. Juni 1991 (GBI. S. 434), gedndert durch
Artikel 13 des Gesetz vom 12. Dezember 1994 (GBI. S. 653) sowie das Ge-
setz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17.03.98 (BGBI. | S. 502).

Denkmalschutzgesetz von Baden-Wirttemberg (DSchG) vom 06.12.1983 in
der Fassung vom 23.07.1993 (GBI. S. 533).

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen) in der Fassung vom September 1990.

Verordnung Uber schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser vom
01.01.1999 aufgrund von § 45b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz (WG) durch
das Wasserrechtsvereinfachungs- und —beschleunigungsgesetz vom 16.
Juli 1998, (GBI. 422).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung -UVPG- vom 12.02.1990,
geéndert durch UVP-Anderungsgesetz vom 27.07.2001 (BGBI 1.S.1950).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG NeuregG) vom 04.04.2002 (BGBI. |,
2002, 1193).

6. Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA Larm-) vom
26.08.1998 (Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom Bundesin-
nenministerium, 49. Jahrgang, Bonn).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§§ 1-23 BauNVO und § 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§§ 1-15 BauNVO und § 9 (1) BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

zulassig sind:
gem. § 1 (5) BauNVO

= Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zuldssig sein:
gem. § 1 (5) BauNVO

= Betriebe des Beherbergungswesens
= Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fur Verwaltungen

= Raume entsprechend § 13 BauNVO fir die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in ahnlicher Art aus-
uben.

nicht zulassig sind:
gem. § 1 (5) BauNVO

= Anlagen fur kirchliche Zwecke.

nicht zuldssig sind:
gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

= Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
= Nr. 4 Gartenbaubetriebe
= Nr.5 Tankstellen.
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2.2

nicht zulassig sind:
gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Tei-
len des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind.

Weitere Festsetzungen zur Ziffer 2.1.1

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Fur den im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) als Allgemeines Wohnge-
biet (WA), festgesetzten Bereich des Bebauungsplanes ist festgesetzt:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch auRer-
halb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, sofern sie anderen Festset-
zungen des Bebauungsplanes sowie den ortlichen Bauvorschriften des
Geltungsbereiches nicht entgegenstehen.

Als Nebenanlagen sind zugelassen:
o jeweils eine Pergola und ein offener Freisitze

o ein Gewachshaus oder eine Geratehitte bis max. 40 m® umbau-
tem Raum

o Spielgerate fur Kleinkinder

o Holzsichtschutzzdune im Bereich von Terrassen mit den max.
Malen: Hohe 2,20 m, Gesamtabwicklungslange 8,0 m

o oberirdische Gastankbehalter bis zur Anschlussmaglichkeit an ein
zentrales Gasnetz

o Schaltschréanke und/oder Kabelschranke von Versorgungstréa-
gern.

MaR der baulichen Nutzung, Gebaudehdhen
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16-21a BauNVO)

Die Grund- und Geschossflachenzahlen sowie die maximalen auf NN be-
zogenen Gebaudehthen sind im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen, einschlieRlich der da-
zugehorigen Treppenrdume, Flure und einschlieflich ihrer Umfassungs-
wande, ausnahmsweise nicht mitzurechnen.



2.3

2.4

2.5

Bei Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen werden die Flachenanteile un-
ter 1,5 m lichte H6he nicht mit angerechnet.

Eine gem. § 19 Abs. 4 BauNVO maégliche Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl ist zulassig.

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 (4) BauNVO)

Festgesetzt ist gem. Eintrag im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil):

= offene Bauweise.

Vollgeschosse
(§ 18 BauNVO)

Die Anzahl der Vollgeschosse sind im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
festgesetzt.

Abweichend von der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse ist ein weite-
res Vollgeschoss zuldssig, wenn:

= es sich hierbei um Dachrdume oder Untergeschosse handelt die Vollge-
schosse sind

= die naturlich gewachsene Gelandemodulation erhalten bleibt

und

= die festgesetzte max. Geschossflachenzahl sowie max. Gebaudehdhe
nicht Gberschritten wird.

Begrenzung von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Festgesetzt ist:
" je Einzelgebaude max. 3 Wohneinheiten

» je Doppelhaushalfte max. 2 Wohneinheiten.
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2.6.1

2.6.2

2.6.21

2.6.2.2

2.7

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind.
(§9 (1) Nr. 2,10, 21 und 24 BauGB)

Sichtfelder

An den Straleneinmiindungen sind die im Bebauungsplan (zeichneri-
scher Teil) festgesetzten Flachen (Sichtfelder) von jeder sichtbehindern-
den Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (z. B. Garagen,
Nebenanlagen, Stellplatzen, Einfriedungen) sowie Aufschittungen tber
0,80 m, gemessen von Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Leitungsrechte, Schutzstreifen

Kanal, Wasserleitung, Strom, Gas

Gemal Eintragungen im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) zugunsten
der jeweiligen Ver- und Entsorgungstréger.

Schalt- und Verteilerschrianke

Schalt- und Verteilerschranke sind gem. den »Allgemeinen Versorgungs-
bedingungen (AVB)« auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Sie sind jederzeit zugénglich zu halten.

Herstellen von Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschittungen und/oder Abgrabungen, soweit sie zur Her-
stellung von Stralkenkérpern erforderlich werden, sind von den angren-
zenden Grundstiickseigentimern zu dulden.

Die zur Herstellung von Stralenkérpern erforderlichen unterirdischen
Stiitzbetone fur Randsteine und/oder Rabatteneinfassungen die in priva-
ten Grundstiicken zu liegen kommen, sind von den hierbei betroffenen
Grundstiickseigentimern zu dulden.

StralRenbeleuchtungskabel in diesen Bereichen sind in die erforderliche
Duldung eingeschlossen.



2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.8.4

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB; § 10 (1) LBO)

Schonender Umgang mit Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten ge-
trennt auszubauen, zu sichern und soweit flr die gértnerische Gestaltung
der Grundstiicke notwendig, sachgerecht zu lagern.

Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder la-
genweise auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natirlich gewachsene Oberboden
vorher abzuschieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens
wieder sachgerecht aufzutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der
verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzulockern.

DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.

Schutz von Vegetationsflichen

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die Flachen auRer-
halb der Baugruben, insbesondere Flachen aulerhalb der Baugrundsti-
cke, nicht von Baufahrzeugen befahren oder als Lagerflachen genutzt
werden. Diese Grundstucksflachen sind durch Absperrungen oder andere
geeignete Malnahmen zu schitzen.

DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.

Regenwasserriickhaltung -privat-

Je Baugrundstlick sind mindestens 4 m?® nutzbares Riickhaltevolumen
(z.B. in einer Zisterne mit gedrosseltem Ablauf zum Regenwasserkanal)
nachzuweisen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die StralRenbeleuchtung ist mit insektenfreundlichen Leuchten, z.B. Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen, zu versehen.



2.8.5 Dachbegriinung

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Plangebietes ist festgesetzt:

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° Neigung von Garagen,
Carports und sonstigen Nebengebauden sind mit einer extensiven (Sub-
stratstarke sollte mindestens 8 cm betragen) oder einer intensiven Dach-
begrinung dauerhaft zu versehen.

2.9 Bindungen fiir Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern auf priva-
ten Grundstiicken
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

2.9.1  Generelle Pflanzbindung fiir Biume -privat-

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 300 m? Grundstiicks-
flache mindestens ein mittelgroRkroniger, heimischer Laubbaum 2. Ord-
nung (z. B. Obstbaumhochstamm) zu pflanzen.

2.9.2  Griinfliche (Wiese) PFF 1 -6ffentlich-

Festgesetzt ist:
= Wiesenflache mit Baumbuschbepflanzung und offenem Gewéasserlauf

= Wiesenflache mit Baumbuschbepflanzung.

2.9.3  Griinfliche im Zuge verkehrlicher Anlagen PFF 2 -6ffentlich-

Festgesetzt ist:

= Rasenflache.

2.9.4 Griinfliche PFF 3 -privat-

Festgesetzt ist:

Nur Bodennutzung zuldssig.
= Hausgarten

= Wiesenflache

= | aubbidume.



2.9.5 Pflanzbindung PFB -privat-

Die im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) dargestellten Badume sind im
Zuge von Baumalnahmen zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.

210 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die hierfir im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzten Ver-
kehrsflachen sind so auszubilden, dass die Sicherheit und Leichtigkeit fir
einen eingeschrankten Fahrverkehr (Anlieger, Ver- und Entsorgung), Ru-
hender Verkehr sowie fir Fullganger gemeinsam sichergestellt ist.

Sie sind Verkehrsberuhigter Bereich gem. § 16 (1) StVG i.V. mit § 42 (4a)
StVO.

3.  NACHRICHTLICHE UBERNAHME, DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i. V. mit DSchG)

3.1 Archéaologische Denkmalpflege
(§ 20 Denkmalschutzgesetz -DSchG-)

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landes-
denkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrale 10a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/207120 unverziglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde bei Erdarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes zutage treten.
Das Amt ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenz-
steine oder ahnliches von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

Aufgestellt:
Deilllingen, den 28.10.2003

Ausgefertigt:
Deillingen, den 1§.12.2003

.| (Wolfgang Wesner)
| 7/ Burgermeister
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Im Bereich der Uberschneidung mit den rechtskraftig festgesetzten
Ortlichen Bauvorschriften fir die Geltungsbereiche

* Fronhof rechtskraftig seit 17.12.1992
= Fronhof 1. Anderung rechtskraftig seit 23.11.1995
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rechtskraftig seit ..... TSy ersetzt.

Folgende

ORUIIGHE
BAUNVORSCHRIFTEN

werden aufgestellt:
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1.1

1.2

1.3

GEMEINDE DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR
DEN GELTUNGSBEREICH DES
PLANGEBIETES

» ALLGAIER'S GARTEN «

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg i. d. F. vom 19.12.2000
(GBI. S. 760).

Telekommunikationsgesetz vom 25.07.1996.

Verordnung Uber schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser vom
01.01.1999, aufgrund von § 45b Abs. 3 Satz 3 WG (durch das Wasser-
rechtsvereinfachungs- und -beschleunigungsgesetz vom 16. Juli 1998, GBI.
422).



2.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
21 Dachformen, Dachneigungen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Far Hauptgebaude sind festgesetzt:
= Satteldacher 27° - 40°
= Walmdacher 33° - 40°
= Pultdacher 10° - 18°
= versetzte Pultdacher 20° - 40° (max. Dachflachenversatz 1,70 m zwi-
schen OK Dachhaut — OK Dachhaut)
=  Tonnendacher.
Dachiiberstande miissen an allen Seiten mindestens 60 cm betragen.
Sonnenkollektoren sind zulassig, sofern sie in oder auf Dachflachen
und/oder Wandfldchen oder parallel hierzu angeordnet werden.
GHmax GHmox
SZ
TH/ THmax
—_ —
—— .
GHmax
A GHmax
- THmax \
__'_‘——_
1 L




2.2

2.3

2.4

2.5

Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

zulassig sind:

= Dachaufbauten und Dacheinschnitte mit einer max. Ladnge von max. 2/3
der Dachlénge auf der sie liegen.

Bei Sattel- und Tonnendadchern muss zusatzlich ein Mindestabstand
zum Giebel mit 1,5 m eingehalten werden.

= Dachaufbauten und/oder Dacheinschnitte die mindestens 0,8 m unter
First in das Dach einbinden miissen.

Begrenzung von maximalen Gebaude-/Traufhéhen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

= Fir die maximalen Geb&ude-/Traufhdhen gelten die Eintragungen im
Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) auf NN bezogen (je Baugrund-
stuck).

= Bei versetzten Pultdachern sowie bei Tonnendachern diirfen die im Be-

bauungsplan (z.T.) festgesetzten max. Traufhthen um 1,50 m {ber-
schritten werden.

AuBenantennen und Versorgungsleitungen
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Festgesetzt ist:

= Strom- und Fernmeldefreileitungen sind fiir neu zu erstellende Gebiude
nicht zulassig.

= Zulassig sind paraboloide Vorrichtungen fur Telekommunikation und Da-
tenubertragung bis zu einem Durchmesser von 1,0 m.

= Sende- und Empfangsanlagen fir Funk- und Radioamateure sowie fir
kommerzielle Telekommunikation sind nicht zulassig.

Zulassigkeit von Gelandeveranderungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Innerhalb des Planbereiches sind Auffullungen und Abgrabungen zum
Zwecke der Einebnung des Gelandes privater Baugrundstiicke zuléssig.
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2.7

Die max. Héhe von Aufschittungen und Abgrabungen betragt 1,2 m tber
natlrlich gewachsenem Geléande.

Abweichend von dieser Regelung kénnen Aufschittungen und Abgrabun-
gen im Rahmen der HochbaumafRnahme »Hauptgebaude«, sowie von
Bauvorhaben die im baulichen Zusammenhang mit dieser errichtet werden,
innerhalb eines 5,0 m Umfeldes, gemessen an den AulRenwénden dieser
Bauvorhaben, ausnahmsweise zugelassen werden.

Das geplante Gelande muss mit seinem Niveau dem der angrenzenden &f-
fentlichen Verkehrsflachen und/oder den angrenzenden Gelandehéhen an-
geglichen werden.

Gelandeveranderungen sind im jeweiligen Baugesuch darzustellen.

Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Sofern andere Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der 6rtlichen
Bauvorschriften nicht entgegenstehen, gelten folgende Festsetzungen:

= Entlang den ErschlieBungsstralen A, B
sind keine Einzdunungen und/oder geschlossene Hecken zulassig.

= Zwischen Nachbargrundstiicken
sind Draht- und/oder Holzz&une bis max. 1,20 m Hohe zulassig. Sie sind
mit standortgerechten Strauchern, unter Beachtung des Nachbarrechts,
einzugrinen.

= Entlang separat gefiihrten Wegen
sind Draht- und/oder Holzzdune bis max. 1,20 m Hohe in einem Abstand
von mindestens 0,50 m zum Wegrand, zulassig.

Anzahl von Stellplatzen / Garagen / Carports
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO, § 37 Abs. 1 LBO)

Festgesetzt ist:

= Die Errichtung von mindestens zwei Anlagen (Stellplatze und/oder Ga-
ragen und/oder Carports) je Wohneinheit bis zur Bezugsfertigkeit von
Hauptgebauden.



2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

Kanalhausanschliisse
Kanalhausanschlisse fur Gebaude, die mit ihren Ablaufeinrichtungen un-

terhalb der Ruckstauebene liegen, sind mit Hebeanlagen oder Rickstau-
verschliissen zu versehen.

Dranungen
Dranungen sind nicht zul&ssig, da fur sie keine Vorflut vorhanden ist.

Bei Stau- und Sickerwasseranfall ist vom jeweiligen Bauherren eine was-
serdichte Wannenausbildung herzustellen.

HINWEISE
Geotechnik

Unter Verwitterungsdeckschichten und setzungsempfindlicher Talftillung
stehen die Schichten des Unteren Keupers an.

Auf einheitliche Grindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen geo-
technischen Fragen, im Zuge der Planung oder von Erdarbeiten, wird geo-
technische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser

Sofern Erdwarmesonden geplant sind, wird auf die Verkarstung des unter

dem anstehenden Unterkeuper befindlichen Oberen Muschelkalkes hinge-
wiesen.

Bergbauberechtigung

» Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung »Wilhelms-
hall bei Rottenminster« und »Lauffener Grubenfeld 1V«, die zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Sole und Steinsalz berechtigen. Rechtsinhaber
der Berechtigungen ist die Stadt Rottweil bzw. das Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Finanzministerium.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz fand im Bereich des Be-
bauungsplanes bisher nicht statt.



Sollte zukiinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in den vor-
genannten Feldern im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen wer-
den, waren damit méglicherweise verbundene bergbauliche Einwirkungen
auf das Grundeigentum zu dulden. Fir daraus entstehende Bergschaden
im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980
(BGBI. 1 S. 1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet. «

Es wird darauf hingewiesen, dass bergbauliche Planungen zur Aufsuchung

und Gewinnung von Steinsalz im Bereich des Bebauungsplanes derzeit
nicht bestehen.

Aufgestellt:

ré
/

Deillingen, den 28.10.2003 (‘}

T B RpT
“h L j‘J £} Mo
A P R S
W £= . &

i {Wolfgang Wesner)
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ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Allgemeines

Die Gemeinde Deil}lingen kann derzeit nur noch drei Wohnbaugrundstiicke
an einheimische Bauwillige zur Verfligung stellen.

Dadurch dass die beabsichtigte Wohnbauentwicklung in Deilingen-Ort, die
sich im Gewann »Bitze« entfalten soll, frthestens im Jahre 2005 zur U-
berbauung heransteht, hat sich die Gemeinde entschiossen, fiir den zeitli-
chen Zwischenraum das Areal »Allgaier's Garten« heranzuziehen.

Damit wird sichergestellt, dass flr ortsansassige Bauinteressenten Wohn-
bauland zur Verfligung gestellt werden kann, bis die beabsichtigte Entwick-
lung im Gebiet »Bitze« zur Verflgung steht.

Planungsziel

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Wohnbauentwicklung im dortigen Bereich geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt in zentraler ortlicher Lage und wird derzeit als Obst-
baumwiesen bewirtschaftet.

Mit der vorliegenden Planvorstellung kénnen zehn Wohnbaugrundstiicke
ausgewiesen werden, die mit Einzel- und Doppelhdusern zu bebauen sind.

Eine zugige Realisierung der Planung ist gewahrleistet, da die Gemeinde
Uber die wesentlichen Grundsttcksflachen verfugen kann.

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Deiftlingen hat am 02.09.2003 beschlos-
sen, den Bebauungsplan » Allgaier’'s Garten « aufzustellen und eine Sat-
zung Uber die Ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Plangebietes zu erlassen.

Wesentliche Grundstiicksteile des Planareales sind im Flachennutzungs-
plan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottweil, deren Mitglied
Deilllingen mit seinem Ortsteil Lauffen ist, als gemischt zu nutzende Bau-
flachen dargestellt.

Im &stlichen Planbereich ist fur eine Teilflache des jetzt beabsichtigten Be-
bauungsplanes »Grunflache« dargestellt.
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Eine entsprechende Darstellungsénderung fir diesen Bereich erfolgt in der
nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Nachdem der hiervon betroffene Flachenumfang sehr gering bemessen ist,
kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt ein-
gestuft werden.

Hinzukommt, dass die hiervon betroffene Griinflache eine isolierte Situation
darstellt, die keine weiterflihrende Griinlandschaft einbindet und von drei
Seiten mit Wohnbebauung umschlossen ist. Fur die ortliche Eingriinung
erfullt sie somit eine untergeordnete Funktion.

WOHNBEDARFSNACHWEIS

Ein spezieller Wohnbedarfsnachweis wird nicht erstellt, da das Plangebiet
entsprechend seines Umfanges von unerheblicher ortlicher Entwicklungs-
bedeutung ist.

Das Plangebiet erfillt eine zeitliche Pufferfunktion in der &rtlichen Wohn-
bauentwicklung bis das Wohnbaugebiet »Bitze« im Jahre 2005 bebaut
werden kann.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BINDUNGEN

Flachennutzungsplan

Far einen geringflgigen Flachenteil des Plangebietes stellt der Flachennut-
zungsplan eine »Grinflache« dar.

Der Gemeinderat der Gemeinde Deillingen hat beschlossen bei der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft, deren Mitglied die Gemeinde ist, eine
Anderung bei der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu
beantragen.

Ein positiver Ausgang wird von der Gemeinde erwartet, da sowohl nach

Quantitat wie auch nach Qualitat die betroffene Griinflaiche fur die Orts-
durchgriinung von untergeordneter Bedeutung ist.

Rechtskréftige Bebauungsplidne

Der Planbereich erfasst in einem Teilbereich den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan
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. »Fronhof« rechtskraftig seit  17.12.1992

Dieser Bebauungsplan und dessen Ortliche Bauvorschriften fir den Gel-
tungsbereich des Plangebietes »Fronhof« werden im Uberschneidungsbe-
reich mit der Planung »Allgaier's Garten« durch die jetzt beabsichtigte
Bebauungsplanung, einschlieRlich der Ortlichen Bauvorschriften fur dessen
Geltungsbereich, ersetzt.

PLANUNGSKONZEPT

Stidtebauliche Idee

Die Planidee basiert auf einer dem bestehenden Umfeld angepasste Aus-
formung mit einer kleinmaBstablichen Flachenaufteilung.

Innerhalb des Gesamtkonzeptes sind zwei Quartierformen herausgearbei-
tet, die Uber eine zusammenhéngende ErschlieBungsstruktur erschlossen
werden.

Im Zuge der vom Gemeinderat durchgefiihrten Abwagung erhalt das im
Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) mit A gekennzeichnete kiinftige
Baugrundstuck keine Anbindung Uber die kinftige StraRenerschlieRung
»Allgaier's Garten«. Dieses Plangrundstiick grenzt direkt an die Strale
»Weg am Wasser« und wird deshalb von dieser StralRe erschlossen.

Das im Planbereich vorhandene Gebaude »Bahnhofstralle 19« steht unter
Denkmalschutz und wird in der Planung so gekennzeichnet.

Die Gemeinde beabsichtigt dieses Gebaude aus dem Denkmalschutz her-

auszuldsen, da die wirtschaftlichen Aufwendungen zum Erhalt dieses Ge-
baudes in keinem Verhaltnis zu einem dauerhaften Erhalt stehen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der innerértlichen Situation und dem vorhandenen Siedlungs-
interesse wird das Plangebiet als »Allgemeines Wohngebiet« festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Der im Planareal angewandte stadtebauliche MaRstab fiir kiinftige bauliche
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5.6.1

Anlagen entwickeln sich an den Dimensionen der angrenzenden Baustruk-
turen.

Zur Einhaltung und insbesondere Nachprifbarkeit des kinftig gewollten
Bauvolumens hat sich der Gemeinderat fir die Festsetzung von maximalen
Obergrenzen fur Trauf- und Firsthdhen, gemessen auf Meereshohe, ent-
schieden.

In Verbindung mit den im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetz-
ten maximalen Werten fUr Grund- und Geschossflachenzahlen wird die
Obergrenze fir Volumen kunftiger Gebaude, entsprechend den politischen
Vorgaben, zusatzlich beschrieben und festgesetzt.

Bauweise

Entsprechend den stadtebaulichen Vorstellungen Uber die kiinftige Bebau-
ung setzt die Planung »offene Bauweise« fest und sichert damit die Fort-
entwicklung der im Umfeld vorhandenen Situation.

Beschriankung der Zahl von Wohneinheiten
Zur Vermeidung punktueller Anhaufungen von Wohneinheiten aus rein 6-
konomischen Erwagungen heraus und dem damit verbundenen punktuellen

massiven Verkehrsaufkommen, erfolgt die im Bebauungsplan (zeichneri-
scher Teil) getroffene Begrenzung.

Verkehrliche ErschlieBung
Individualverkehr
Das Plangebiet wird Gber die »BahnhofstraBe« erschlossen.

Die Planung sieht eine StichstraBe mit Wendeplatte vor. Eine straRenmafi-
ge Verbindung zum Wohnbaugebiet Fronhof bleibt ausgeschlossen.

Mit der als Mischverkehrsflache festgesetzten ErschlieBungssystematik
wird die beabsichtigte verkehrsberuhigte Situation erlebbar ausgeformt.

Mit den festgesetzten Parametern der ErschlieBungsanlage entspricht die
Planung den prognostizierten Anforderungen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen im zentralen Ortsbereich in einer
angemessenen Entfernung an den OPNV angebunden.

Ruhender Verkehr

Die Baugrundstlicke sind mit ihrem Flachenmal so ausgeformt, dass der
ruhende Verkehr auf den privaten Flachen untergebracht werden kann.

Zuséatzlich sieht die Planung jedoch vier &ffentliche Stellplatze vor.

Griinordnung
Umweltvertraglichkeit

Die Gemeinde hat im Zuge der Planaufstellung geprift, ob eine Umweltver-
traglichkeitspriifung aufgrund des zwischenzeitlich geanderten Baugesetz-
buches (BauGB) und der Neufassung des Gesetzes ber die

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)
erforderlich wird.

Nach Anlage 1 Ziffer 18.7.1 der UVPG wird die Groe von 10 ha zuléssiger
Grundflache nicht erreicht. Damit ist der Bebauungsplan nicht von vorne-
herein UVP pflichtig.

Der Planbereich (ohne Beriicksichtigung des bereits bebauten Bereiches)
liegt oberhalb des Schwellenwertes der allgemeinen Vorprifungspflicht des
Einzelfalles (siehe § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPQG).

Im Ergebnis der durchgefuhrten Vorpriifungen sind keine vertiefenden Er-
mittlungen, Beschreibungen und Bewertungen der unmittelbaren und mit-
telbaren Auswirkungen des Vorhabens erforderlich.

Auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung kann deshalb verzichtet werden.

Der Gemeinderat macht sich das Ergebnis der durchgefiihrten @kologi-
schen Untersuchung zu Eigen.

Griinordnung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Auftrag der Gemein-
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de ein Grunordnungsplan erstellt, der insbesondere den speziellen Rah-
menbedingungen der vorhandenen Ortslage Rechnung tragt.

Hierbei werden die Vorgaben des Gemeinderates fiir ein intensive Durch-
grinung des Plangebietes, sowohl auf &ffentlichen wie auch auf privaten
Flachen berlcksichtigt.

Zur Einfassung des kiinftigen Baugebietes werden auf 6ffentlichen Flachen
grinordnerische Mallnahmen mit standortgerechten Geholzen festgesetzt.

Okologische Bilanz

Entsprechend den quantitativen und qualitativen Eingriffen in tkologische
Schutzguter durch die Realisierung der Planung wird parallel zur Planung
eine Bewertung durchgefihrt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachformen, Dachneigungen

Kunftigen Dachformen und Dachneigungen wird eine gro3e Bandbreite von
Gestaltungsmadglichkeiten eréffnet, um im dortigen zentralen Ortsbereich

eine moglichst grofle Vielfalt hinsichtlich kiinftig sich prasentierenden Dach-
landschaften zu ermdglichen.

Hierbei hat sich der Gemeinderat neben den klassischen Dachformen ins-
besondere fir neuzeitliche Dachgestaltungen entschieden.

Versorgungsleitungen, Antennen

Mit Blickrichtung auf das gewollte stadtebauliche Bild im Planbereich sieht

die Planung eine Erdverkabelung von Versorgungsleitungen fiir neu zu
erstellende Gebaude vor.

Sende- und Empfangsanlagen fur Funk- und Radioamateure sowie kom-
merzielle Betreiber werden mit gleicher Begrindung ausgeschlossen.
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VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auflen an die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsstrukturen angeschlossen.

Abwasserableitung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwédssert. Fur die anfallenden
Schmutzwasser erfolgt ein Anschluss Uber den bestehenden Ortskanal im

Ostlichen Planbereich.

Dem im dortigen &stlichen Areal vorhandenen offenen Graben werden die
aus dem Plangebiet anfallenden unverschmutzten Regenwasser zugeleitet.

Zur Unterstlitzung einer temporar zu reduzierenden Regenwasserableitung

sieht die Planung Festsetzungen flr private Rickhaltungen auf privaten
Baugrundstiicken vor.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird Uber eine Ringverbindung zwischen der Bahnhofstrale
sowie der bestehenden Wasserleitung in der Stralle »Weg am Wasser«
erschlossen.

Mit dieser Malinahme wird die mengen- und druckméRige Versorgung des
Plangebietes mit Lésch- und Trinkwasser sichergestellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die ENRW (Energieversorgung Rottweil)
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Fur neu zu errichtende Gebaude ist Erdverkabelung festgesetzt.

Fernmeldeeinrichtungen

Durch die Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren An-
bieters erfolgt der Anschluss an das bestehende Fernmeldenetz durch Erd-
verkabelungen.



7.5

8.1

8.2

Gasversorgung

Uber die Stadtwerke Rottweil, ENRW GmbH + Co.KG, erfolgt ein Anschluss
an die bestehende Gasversorgung in der Gemeinde.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde Deildlingen hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
»Allgaier's Garten« sowie den Ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungs-
bereich des Plangebietes die offentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander abgewogen (vgl. § 1 (5) Baugesetzbuch vom
27.08.1997 [BGBI. I S. 2141, berichtigt 16.01.1998 BGBI. 1998 | S.137)),
zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S.

19560) und Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850, S
2852).

Bei dieser Abw&gung wurden insbesondere folgende Belange beriicksich-
tigt:

Offentliche Belange

= Die Umsetzung der vom Gemeinderat beschlossenen Konzeption hin-
sichtlich der kiinftigen Bauentwicklung und deren ErschlieRung

= die Belange einer sicheren und leichten Aufnahme des prognostizierten
Verkehrsaufkommens

= die Belange des Umweltschutzes unter Berlicksichtigung der Ergebnis-
se der Okologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

= die Belange auf gesundes Arbeiten und Wohnen

= ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden

= die Belange der Wasserwirtschaft

Private Belange

= Die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden und darin-
liegenden Gebiete auf gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse
im Hinblick auf La&rmimmissionen, sowie nachbarrechtliche Belange und
eine angemessene Durchgriinung (vgl. § 1 5 Nr. 1 BauGB)

= die Belange der Nutzer im Plangebiet hinsichtlich bestehender Nutzun-
gen

= die Belange flr eine Eigentumsbildung der Bevélkerung
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= die Belange von Grundstickseigentimern und Grundstlickserwerbern
hinsichtlich einer optimalen Nutzung ihrer Baugrundstiicke

Die im Bebauungsplan jeweils festgesetzten Arten und MaRe der kinftigen
baulichen Entwicklung sichern mit den gewahlten Einschrénkungen von
Zulassigkeiten, maximalen Obergrenzen, in Verbindung mit der festgesetz-
ten ErschlieBungsstruktur, den flr das Gebiet angestrebten ausgewogenen
und damit vertraglichen Charakter.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachengliederung

ha %
Flache des Plangebietes 0,99 100,00
Strallen und Parken 0,12 12,20
Offentliches Griin 0,12 12,20
Privates Grin 0,02 2,20
Nettobauflache 0,73 73,40

Anzahl der Baugrundstiicke

geplant WA 11
Bestand 1

Anzahl der prognostizierten Wohneinheiten

geplant 37 WE

Offentliche Stellplitze

geplant 4 offentliche Stellplatze
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BODENORDNUNG

Bodenordnende Mal3nahmen (vgl. §§ 45 ff BauGB) werden im Zusammen-
hang mit der Planrealisierung nicht erforderlich.

Die Gemeinde ist in Besitz der wesentlichen Grundstiicke. Zusétzlich erfor-
derliche Veranderungen mit der Grundsticksneuordnung werden durch
Grundstiicksaufkauf und/oder Tausch geregelt.

KOSTEN

Im Zusammenhang mit der Planrealisierung entstanden und entstehen der
Gemeinde Deilllingen unmittelbar und mittelbar insbesondere folgende
Baukosten:

Strallenbau ca. 100.000,00 | EUR
Kanalisation ca. 50.000,00 |[EUR
Wasserleitung ca. 40.000,00 |EUR
Anteil Erdverkabelungen ca. 10.000,00 | EUR

ZEITLICHE VERWIRKLICHUNG

Unmittelbar nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung beabsichtigt die
Gemeinde einen ersten Abschnitt zur Behebung des anstehenden Sied-
lungsdruckes zu erschlielen.




g

Aufgestellt:
Deil’lingen, den 28.10.2003

) olfgang Wesner)

o\ it f,
\\ / Blrgermeister

Ausgefertigt:

Deilingen, den 19.12.2003

Ifgang Wesner)
Blrgermeister



