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Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Durnau liegt im Landkreis Biberach. Die Einwohnerzahl betragt 445 Ein-
wohner (Stand 2. Quartal 2019, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am stiddstlichen Orts-
rand von Dirnau.

Ziel und Zweck der Planung

Die Wohnbauentwicklung in Durnau soll zukinftig im Bereich ,Reise II“ im Studosten von
Dirnau stattfinden. Die Gemeinde verflgt derzeit Uber keine nennenswerten Flachenre-
serven.

Dazu hat die Gemeinde im Jahr 2017 den Bebauungsplan ,Reise II* aufgestellt.

2018 hat die Gemeinde festgestellt, dass eine Entwicklung der Baugrundstiicke 1 bis 6
nicht umsetzbar ist und beschlossen eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Reise Il
durchzufiihren. Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvor-
schriften ,Reise II*, hat die Gemeinde einen wichtigen Beitrag zum aktiven Naturschutz
geleistet. Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes in diesem Bereich (ca. 0,6 ha)
wurden 12 Streuobstbdume geschiitzt und das gesamte Gebiet bleibt in seiner einzigarti-
gen Beschaffenheit als schitzenswertes Streuobstwiesengebiet (mit dstlich angrenzen-
den Flachen) erhalten. Damit wird auch der Eingriff in den geschutzten Biotopverbund
(mittlerer Standort) vermieden. Mit dem Landratsamt Biberach wurde diese Vorgehens-
weise abgestimmt.

Parallel zu dieser Teilauthebung wurde vom Gemeindeverwaltungsverband Bad Buchau
die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Darin wurden die Wohnbau-
flachen der Teilaufhebung nach Siiden verschoben, in den Bereich in den der Bebau-
ungsplan Reise Il jetzt erweitert wird. Die Gemeinde befindet sich bereits im Eigentum
dieser Flachen.

Alle neun Bauplatze aus dem ersten Bauabschnitt sind bereits verkauft und grof3tenteils
bebaut. Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes werden zusatzlich zwélf neue
Grundstiicke geschaffen.

Die Gemeinde beabsichtigt den Anschluss des landwirtschaftlichen Wegs mit der Fist. Nr.
1189 an die L 280 zu schlieRen, damit der landwirtschaftliche Weg das Plangebiet nicht
durchschneidet. Die Flachen werden den Grundsticken zugeschlagen. Um die Erschlie-
Bung, der 6stlich des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen Flachen sicherzustel-
len, wird der landwirtschaftliche Verkehr zukiinftig Uber den bestehenden Anschluss des
landwirtschaftlichen Weges Flst. Nr. 1150 (100 m sudlich) an die Landesstral3e verkehren.
Der landwirtschaftliche Verkehr wird jeweils ¢stlich (1. BA und 2. BA) am Baugebiet vor-
beigeleitet und wieder auf den landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 1189 treffen.

Entsprechend den Ausfihrungen des Bebauungsplanes ,Reise [“ (rechtskraftig seit
31.05.2010) und des allgemeinen Kanalplanes aus dem Jahr 2012 ist fur das Baugebiet
Anderung und Erweiterung ,Reise II“ ein Regenriickhaltebecken mit gedrosseltem Ablauf
in den Waldenbach erforderlich. Hintergrund hierfiir ist die gesetzliche Vorgabe, Neubau-
gebiete im Trennsystem zu entwéassern. Das bestehende Kanalsystem ist aus Kapazitats-
grinden fir den Anschluss des Baugebietes nicht mehr ausreichend.

Aus gestalterischen Grunden wird der aus dem Baugebiet ,Reise I bestehende Wall ge-
genuber der L 280 fur das Baugebiet Anderung und Erweiterung ,Reise II“ Gbernommen.
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Der Wall dient gleichzeitig auch dem Larmschutz. Der aus dem Ort kommende Fuf3- und
Radweg wird im Anschlussbereich des Dinkelweges an die Braunweiler Strafl3e durch das
Baugebiet Reise | und Il geleitet, um Uber den landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 1150 im
Siuden des Baugebietes wieder auf den landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 1149/1 zu tref-
fen.

Der Bebauungsplan ist vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes ist auch entsprechend der gewéhlten Verfahrensart
nach 8§ 13 b BauGB nicht erforderlich.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach §13 b BauGB die Mdglichkeit zur ErschlieRung von Aul3enbe-
reichsflachen, deren Grundflache kleiner als 10.000 m2 ist und die an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen. Bei dem Plangebiet handelt es sich mit ca. 5.730 mz2 tber-
baubarer Grundflache um eine relativ kleine Flache.

Fur diese Flachen gilt das Verfahren nach 813a BauGB. Somit ist formal kein Umweltbe-
richt und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Aufgrund der bisherigen Ver-
fahrensart, wurde bereits ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbei-
tet. Artenschutzrechtliche MalRhahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festge-
setzt. Auf naturschutzrechtliche Malinahmen kann im Verfahren nach 8§ 13 b BauGB ver-
zichtet werden.

Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange mit in die Abwégung ein, entscheidet sich
jedoch daflr, die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen aufgrund der gesetzli-
chen Moglichkeit nicht umzusetzen.

Aufgrund der Verfahrensart wird der Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss gleichzeitig
gefasst.

Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan Reise II

Gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan wurden die Ortlichen Bauvorschriften in
zwei Punkten erganzt. Zum Einen wurde die Gestaltung der unbebauten Flachen der
Baugrundstiicke (Verbot von reinen Steingarten) und zum anderen detaillierte Ausfiihrun-
gen zu Photovoltaik- und Solaranlagen gemacht.

Die bisher in den Ortlichen Bauvorschriften enthaltenen Festsetzungen zu Einfriedungen
und Aufschittungen und Abgrabungen) wurden gestrichen. Hierfir ist das ohnehin anzu-
wendende Nachbarrechtsgesetz BW zu beachten.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Durnau dem ,Landlichen Raum im en-

geren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundséatze (Quelle: LEP

2002, Kap. 2.4.3):

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fur den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitspléatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu kdnnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir den Fortbestand einer
leistungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
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platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitit vielerorts gegebenen gunsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan
Der Regionalplan Donau-lller 1987 macht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kei-
ne Aussage die einer Entwicklung widerspricht.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Darstellungen des
derzeit gultigen Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes Bad Buchau
(rechtswirksam seit 18.07.2019).

Der Geltungsbereich ist vollstandig als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Gemeindever-
waltungsverband hat in den Jahren 2018/2019 die 21. Anderung des Flachennutzungs-
planes durchgefiihrt. Der Feststellungsbeschluss wurde in der Verbandsversammlung am
18.04.2019 beschlossen. Die Genehmigung der 21. Anderung durch das Landratsamt Bi-
berach erfolgte am 10.07.2019. Durch die 6ffentliche Bekanntmachung der Genehmigung
in der Schwéabischen Zeitung am 18.07.2019 wurde diese rechtskraftig. Aus diesem
Grund wird der Bebauungsplan nach dem Satzungsbeschluss angezeigt und bedarf kei-
ner Genehmigung durch das Landratsamt.
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Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltungsverband Bad Buchau zuletzt genehmigt am 10.07.2019

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes in
diesem Bereich erstellt.

Angrenzende Bebauungsplane
Nordwestlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan ,Reise I an.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Dirnau am siid-
ostlichen Ortsrand. Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan direkt an den bestehenden
Bebauungsplan ,Reise |“ aus dem Jahr 2010 an. Die Flache in dieser Abgrenzung betragt
ca. 1,91 ha.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Gegenwartig besteht das Plangebiet aus insgesamt neun, teilweise bereits bebauten
Wohnbaugrundstiicken (alle neun sind bereits verkauft, sieben sind bereits bebaut) und
Ackerflachen im Osten. Das Gelande fallt von Westen nach Osten um ca. 7,0 m.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht
Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in den Innenbe-

reich nach § 13 b BauGB.

Fur diese Flachen gilt das Verfahren nach §13 a BauGB. Somit ist formal kein Umweltbe-
richt und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Aufgrund der bisherigen Ver-
fahrensart, wurde bereits ein Umweltbericht (Umweltinformation) erarbeitet.
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Artenschutzrechtliche MafRnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festgesetzt.
Auf aul3erhalb des Plangebietes gelegene naturschutzrechtliche MaRnahmen kann im
Verfahren nach 8§ 13 b BauGB verzichtet werden.

Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange mit in die Abwagung ein, entscheidet sich
jedoch dafir, weitere naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen aufgrund der gesetzli-
chen Moglichkeit nicht umzusetzen.

Aus der Zusammenfassung der Umweltinformationen vom 21.11.2019 wird folgendes
zitiert:

LZusammenfassung

Durch die geplante Bebauung kommt es zu Verénderungen der Umweltsituation. Die
Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter sowie die vorgesehenen MalRBhahmen las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Innerhalb des Baugebietes kommt es entlang der L 280 zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fir Larm nach der DIN 18005. Diese werden durch den Bau eines Larm-
schutzwalls zumindest im Erdgeschoss gemindert. Zur Einhaltung der Orientierungswerde
ist das Festsetzen von Larmpegelbereichen sowie der Einbau von fensterunabhangigen
Luftungen notwendig. Die Luftbelastung befindet sich unterhalb der Grenzwerte.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die geplante Bebauung hat den Verlust von zwei Revieren der Feldlerche zur Folge. Zur
Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestimmungen ist es erforderlich MalBnahmen zur For-
derung der Feldlerche zu ergreifen. Die Lebensstétte der Waldeidechse entlang der L 280
ist durch einen Bauzaun vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen, ein Einwan-
dern der Tiere in den Baustellenbereich ist durch einen geeigneten Reptilienzaun zu un-
terbinden.

Boden

Erhebliche Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Verén-
derung des Versiegelungsgrades und den damit verbundenen Verlust der natirlichen Bo-
denfunktionen. Als Minderungsmalnahme werden wasserdurchlassige Belage fir Stell-
platze und die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgeschrieben.

Wasser

Es kommt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen, da die Reduzierung der Grund-
wasserneubildung auf einer relativ kleinen Flache erfolgt. Durch MinderungsmafRnahmen
erfolgt ein Ruckhalt von Niederschlagswasser.

Klima, Luft
Im Zuge der geplanten Bebauung kommt es zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen.

Landschaft

Erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich aufgrund der Verschiebung des Siedlungs-
randes nach Suden. Durch PflanzmalRhahmen wer-den die Auswirkungen auf ein uner-
hebliches Mal3 gesenkt.

Kultur- und sonstige Sachguter
Es ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
durch das geplante Vorhaben auszugehen.

Wechselwirkungen
Auf raumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutz-
guts und die funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzgitern wurde in den voran-
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gegangenen Abschnitten hingewiesen. Dariiber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu
erwarten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen

Nutzung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich

andert.

Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich werden nachstehend zusam-

mengefasst aufgefuhrt:

- Baufeldfreimachung und Baubeginn auRerhalb der Vogelbrutzeit

- Malnahmen zur Férderung der Feldlerche

- Begrenzung des Baufelds

- MaBnahmen des Larmschutzes

- Wiederherstellung von Bdden

- Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen, Riickhaltung von Niederschlags-
wasser

- Pflanzung von Einzelbdumen

Geplante Mainahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen Malinahmen ist Aufgabe der Gemeinde Dirnau.“

Artenschutz

Eine Potenzialabschatzung ,Artenschutz” wurde erstellt. Es sind keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte zu erwarten. Aus der Zusammenfassung der ergénzten Fassung vom No-
vember 2016 wird folgendes zitiert:

,in Durnau wird flr den sidlichen Ortsrand ein Strukturkonzept zur Erweiterung eines
Wohngebiets erstellt. Zur Abschatzung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials wur-
de eine Potenzialabschatzung anhand einer Habitatanalyse beauftragt. Es handelt sich im
Wesentlichen um einen Streuobstbestand und angrenzende Grin- und Ackerflachen.
Konflikte sind fur die Artengruppen Vogel und Flederm&use zu erwarten. Fur die Arten-
gruppe Vogel ist eine Brutvogelkartierung erforderlich.“

Die in der Potentialabschatzung und den Umweltinformationen vom 21.11.2019 (mit spe-
zieller artenschutzrechtlicher Prufung fur Végel, Fledermause und Reptilien) vorgeschla-
genen artenschutzrechtlichen Ma3nahmen werden umgesetzt.

LFazit Vogel:

,Durch die Terminierung der Baufeldfreimachung und des Baubeginns aul3erhalb der
Brutzeiten der Feldlerche und der Schafstelze bzw. geeignete Mal3nhahmen, um die Brut-
wabhrscheinlichkeit von Offenlandarten innerhalb des Geltungsbereichs zu minimieren,
kann das To6ten oder Verletzung von Vdgeln ausgeschlossen werden. Auch ist mit keiner
erheblichen Stérung der vorkommenden Arten zu rechnen. Die Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten bleibt unter Berlcksichtigung der Malinahme 2 im raumlichen
Zusammenhang gewahrt. In Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG treten somit keine
Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ein.“

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde legt die Gemeinde als planexterne

Ausgleichsmafinahme auf den Flurstiicken 1062 und 1110 Gemarkung Dirnau Blihstrei-
fen an.
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LFazit Fledermé&use:
Da der Streuobstbestand durch die geplante Bebauung nicht berihrt wird, ist von keiner
Beeintrachtigung der hier potenziell vorkommenden Flederméuse auszugehen.

Fazit Reptilien:

Zur Vermeidung einer baubedingten Inanspruchnahme des Eidechsenlebensraums an
der L 280 ist dieser wahrend der Errichtung des Larmschutzwalls durch einen einfachen
Bauzaun entlang der Grenze des Geltungsbereichs von den Bauflachen abzugrenzen und
somit vor Beeintrachtigungen durch Befahren und Ablagern von Material zu schiitzen
(MaBnahme 3). Unter Berucksichtigung dieser Malinahme ist nicht davon auszugehen,
dass die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.”

Schalltechnische Untersuchung

Das Ingenieurbiro ISIS hat fUr den Bebauungsplan Reise |l eine Schalltechnische Unter-
suchung durchgefihrt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»Zur Verbesserung der Larmsituation und zur Vermeidung passiver Larmschutzmafl3nah-
men wurde die Wirksamkeit von aktiven Larmschutzmafnahmen untersucht. Die Planung
sieht die Errichtung eines 2 m hohen Larmschutzwalles im Anschluss an den bestehen-
den Wall nordlich des Planungsgebiets vor.

Die aktiven Larmschutzmal3nahmen fiihren insbesondere in den Erdgeschossen zu ge-
ringeren Anforderungen an den baulichen Schallschutz. Jedoch verbleiben in den Ober-
geschossen der Gebaude im Nahbereich der StralRe Larmbelastungen im Zeitbereich
nachts, die zur Sicherstellung der Nachtruhe das Schliel3en der Fenster und den Einsatz
von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen erfordern.

Angesichts der Wirksamkeit des Larmschutzwalles in den Erdgeschossen und als Zasur
zur StrafRe wird die Ausbildung des Larmschutzwalles empfohlen.

Auf die Betrachtung hoherer Larmschutzmal3nahmen wird hier verzichtet, da diese aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht vertretbar sind, da durch den beschriebenen
Larmschutzwall die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte in der Ge-
schosslage EG und somit in den Freibereichen erreicht wird und da nur ein geringer
Mehraufwand in den Obergeschossen fir den Einbau fensterunabhéangiger Liftungsein-
richtungen erforderlich ist, sofern dies nicht durch die Orientierung von schutzbediirftigen
Schlafraumen an die vom Larm abgewandten Gebaudeseiten vermieden wird. “

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Giber die StralRe ,Dinkelweg“ an die tUberdrtliche
LandesstralRe L 280. Die bestehende Stral3e wird im Baugebiet nach Siiden verlangert
und dann nach Osten verschwenkt um die Grundstiicke 16 bis 27 zu erschlie3en. Die
vorgesehene Erschlielungsstruktur beriicksichtigt bereits eine spatere Erweiterung des
Baugebietes nach Norden und Osten.

Bau- und Nutzungsstruktur

Im Plangebiet sind insgesamt 21 Bauplatze vorgesehen von denen Stand 08/2019 die
Grundstucke 7 bis 15 bereits verkauft sind. Fur die Grundstiicke gilt eine 3-jahrige Bau-
verpflichtung. Die Grundstiicke 9 - 10 und 13 - 15 sind bereits bebaut. Fur die Grundstu-
cke 7 und 12 wird voraussichtlich noch im Jahr 2019 ein Bauantrag eingereicht werden.
Die geplanten Grundstiicksgréf3en betragen ca. 675 - 700 m2. Damit kommt die Gemein-
de einer verdichteteren Bebauung gegentiber dem 1. Bauabschnitt nach in dem die
GrundstuckgrofRen zwischen 700 m2 und 800 m2 lagen. Die Bebauung soll mit Einzel- o-
der Doppelhausern erfolgen und fiigt sich in die Umgebung ein. Lediglich auf den Grund-
stiicken 20 und 21 wird die Bebauung mit einem Doppelhaus gewinscht. Begriindet wird
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diese Festsetzung durch die GrundstiicksgréRen, die in diesem Fall bei jeweils 475 m?
liegen. Auch die Gestaltung der baulichen Anlagen wurde so geregelt, dass diese mit der
angrenzenden Bebauung vertraglich ist. Die wesentlichen Festsetzungen wurden aus
dem Bebauungsplan ,Reise |“ Gbernommen.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser ist Uber die
bestehende Wasserversorgung gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Regenwasserbewirtschaftung

Fur die Aufnahme und Ableitung des Niederschlagswassers der Baugrundstticke muss
das Wasser der Dachflachen getrennt vom lbrigen Schmutzwasser in einer Zisterne ge-
sammelt werden und Uber einen gedrosselten Ablauf dem Regenwasserkanal zugeleitet
werden. Hausliches Schmutzwasser, Hofflachenwasser und die Stra3enentwasserung ist
dem Mischwasserkanal zuzufihren.

Das unbelastete Dachflachenwasser ist entweder in den dafiir vorgesehenen Regenwas-
serkanal einzuleiten oder aus 6kologischen Grinden (erwiinscht) auf dem Baugrundstiick
versickern bzw. verrieseln zu lassen oder Giber Regenwassersammelbehdlter zur weiteren
Nutzung im Gartenbereich zu verwenden.

Die Rickstauhohe in den Anschlusskanalen ist der fertigen StraRenhdhe gleichzusetzen.
Hausanschlisse sind gegen Riickstau abzusichern.

Der Grundstiicksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwasserung des Un-
tergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen installiert sind,
muss das anfallende Abwasser/Oberflachenwasser Gber eine Abwasserhebeanlage ent-
sorgt werden.

Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfligung gestellt.

Mullentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte der Gemeinde Dirnau und
des Landkreises Biberach gewéhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Mal3hahmen notwen-
dig.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind vorwiegend Wohnnutzungen vorgesehen, weshalb eine Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet erfolgt. Samtliche nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 genannten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen, sind nach der neusten Rechtsprechung innerhalb von
Wohngebiet die nach § 13 b BauGB ausgewiesen wurden nicht zuldssig. (Vgl. Entschei-
dung des VGH Miinchen (Beschluss vom 09.05.2018, Az.: 2 NE 17.2528) sind, um dem
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erwahnten Gesetzeszweck und dem Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf
Art. 3 Abs. 3 der SUP-Richtlinie Rechnung zu tragen, bei Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets die Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO ausdrticklich aus-
zuschlieRen.)

Die Zulassigkeit von Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, bedarf einer Ein-
zelfallpriifung. Die Gemeinde Dirnau kommt hier zu der Entscheidung, alle Nutzungen bis
auf die Schank- und Speisewirtschaften und die Anlagen fiir sportliche Zwecke zuzulas-
sen.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportliche Zwecke, welche gemal § 4
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, figen sich nicht in den beabsichtigen Charakter
des Plangebiets ein und sind daher ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Grundflachenzahl, Geschoss-
flachenzahl, Bauweise, Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse ausreichend
bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 ist fur
die vorgesehenen Nutzungen angemessen.

Es werden eine maximale First- bzw. Gebaudehthe von 8,50 m festgesetzt. Hiermit ist si-
chergestellt, dass sich die neuen Geb&ude in die Umgebung einfligen.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhéuser. Dies
entspricht der Bebauung in der ndheren Umgebung des Plangebiets und dient der Ge-

wahrleistung einer stéadtebaulichen Ordnung. Aufgrund der GroRe der Grundstiicke (je-

weils 475 m2) wird fiir die beiden Bauplatze 20 und 21 die Bebauung mit einem Doppel-
haus festgesetzt.

Garagen und Stellplatze

Stellplatze fir PKW sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen vorgesehen. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Aus gestalterischen Griinden und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhéaltnisse flr
den StralRenverkehr ist vor Garagentoren ein Abstand von mindestens 5,00 m zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einzuhalten. Fir Giberdachte Stellplatze ist aus denselben Griinden
ein Abstand von mindestens 1,00 m vorgeschrieben.

Nebenanlagen

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Um die Errichtung unverhaltnismafig groRer Nebenanlagen
zu verhindern, wurde deren Grof3e beschrankt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Damit sich die neuen Gebaude an das bestehende Baugebiet integrieren, sind im Plan-
gebiet Satteldacher, Walmdéacher, Pultdacher und Zeltdacher zulassig. Diese Festsetzun-
gen werden aus dem Bebauungsplan ,Reise I beibehalten. Zusatzlich zu diesen Dach-
formen mochte die Gemeinde weitere Dachformen den Bauinteressenten ermdéglichen.
Flachdacher sind nun ebenfalls zulassig. Fir alle Dachformen bis auf das Flachdach gilt
eine zulassige Dachneigung zwischen 18° und 40°. Die Vorschriften zur Gestaltung von
Dachaufbauten orientieren sich ebenfalls am bestehenden Bebauungsplan.
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Weitergehend ist aus gestalterischen Griinden die Farbgebung der Dachflachen und Fas-
saden so begrenzt, dass diese sich in die Umgebung einfugen.

Um das Gebiet in die vorhandene Struktur zu integrieren und ein gemeinsames Erschei-
nungsbild innerhalb des begrenzten Bereichs zu erreichen, werden Festsetzungen zur
Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Dachaufbauten/Dacheinschnitte, Quer- und
Zwerchgiebel, Fassadengestaltung, Aneinandergebaute Gebaude und Garagen sowie zur
Gestaltung der Grundstuiicksflache getroffen.

Niederspannungsfreileitungen
Aus gestalterischen Griinden wird die Zulassigkeit von oberirdischen Niederspannungs-
freileitungen innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen.

Stellplatze

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fur die ersten beiden Wohnungen,
je Wohnung 2 Stellplatze herzustellen (notwendige Stellplatze). Fur die dritte Wohnung ist
ein weiterer Stellplatz ausreichend.

Durch eine schlechte Anbindung des Ortsteils Diirnau im landlichen Raum an den OPNV
gibt es ein hoheres Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs (MIV). Dadurch ist
die Erhéhung der Verpflichtung zur Stellplatzherstellung auf 2 Stellplatze fiur jede Woh-
nung (notwendige Stellplatze) begriindet.

Ordnungswidrigkeiten

Damit Verstol3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit Buf3geld verfolgt werden kdnnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefuihrt. Wer vorséatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,44 ha 75,4 %
Verkehrsflache ca. 0,21 ha 11,0 %
Landwirtschaftlicher Weg ca. 0,15 ha 7.9 %
Private Grunflache ca. 0,06 ha 3,1%
Offentliche Griinflache ca. 0,05 ha 2,6 %
Gesamt ca. 1,91 ha 100 %

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderates
vom 18.12.2019 zugrunde.

Reutlingen, Durnau,
Clemens Kunster Bernhard Merk
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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