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Bebauungsplan fir das Gebiet "Bandgarten"

Die vom Gemeinderat der Stadt Dietenheim am 09.12.1991 beschlossene Satzung
iber die Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Gebiet "Bandgarten" wurde von
der Stadt Dietenheim mit Bericht vom 09.04.1992, eingegangen beim Landratsamt
am 13.04.1992, gem. § 11 Baugesetzbuch i.V.m. § 2 Abs. 6 MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch angezeigt.

Eine Verletzung von Rechtsvorschriften wird vom Landratsamt nach § 11 Abs. 3
Baugesetzbuch nicht geltend gemacht.

MaBgebend ist der Lageplan mit Textteil der Architekten Stroheker, Guther und
Partner, Ulm, vom 09.12.1991.

Nachdem die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen und die 6rtlichen Verkehrsflichen festgesetzt sind, enthilt der
Bebauungsplan die Mindestfestsetzungen i.S.d. § 30 Baugesetzbuch.

Es wird gebeten, die Genehmigung des Bebauungsplans nach § 12 Baugesetzbuch
ortsiblich bekanntzumachen und einen Nachweis hieriiber zu den Akten des
Landratsamts vorzulegen.

AuBerdem wird gebeten, dem Kreisplanungsamt eine nicht angelegte Lichtpause zu
ibersenden.
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III. Begriindung
1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Gebiet "Bandgarten" liegt unmittelbar westlich der
historischen Ortslage Dietenheims und umfaBt im wesentlichen
die Flachen der ehemaligen Garnfabrik Adolff. Der Betrieb
wurde vor ca. 4 Jahren endgliltig aufgegeben und das gesamte
Areal privat verduRert.

Aufgrund der zentralen Lage im Ort hat der Gemeinderat
beschlossen, diese Uberwiegend gewerblich genutzten Fl&chen
kiinftig umzuwidmen. Als neue stddtebauliche Zielsetzung wurde
formuliert, auf diesen Fldchen ein zentrales Misch- und
Wohngebiet zu entwickeln, das aufgrund seiner hervorragenden
Lage im Ort, Standort fir ergdnzende Infrastruktureinrichtun-
gen und -im wesentlichen- ein Gebiet fiir verdichtetes inner-
6rtliches Wohnen bilden soll.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung beauftragte der Gemeinderat
4 Buros, jeweils eine stddtebauliche Gesamtkonzeption fiir das
Gebiet "Bandgarten" zu entwickeln.

Parallel dazu beschloB der Gemeinderat die Aufstellung eines
Bebauuncsplanes und setzte flir das Gebiet eine Verdnderunys-—
sperre fest.

Nach Vorlage und Begutachtung der Konzeptionen beschloBf der
Gemeinderat, den von einem Gutachtergremium empfohlenen
Entwurf zur Grundlage der Bebauung zu machen.

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet fir einen 1. Bauab-
schnitt dieses stddtebauliche Konzept.

Einfligung in die Bauleitplanung

Der nicht mehr aktuelle Fladchennutzungsplan weist das Gelande
der ehemaligen Fa. Adolff noch als gewerbliche Baufldche @&us.
Der Flé&dchennutzungsplan befindet sich derzeit in der Fort-
schreibung und wird dabei die eingangs zitierte Zielsetzung
des Gemeinderates filir das Gebiet "Bandgarten" beriicksichti-
gen.

Der Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs

Westlich des Weges F1l.Nr. 114 befindet sich innerhalb einer
groBen ungegliederten Asphaltfldche ein Einkaufsmarkt mit
dazugehdérigen Stellplédtzen. Das Ladengebdude ist eingeschoBig
und mit einem kombinierten Sattel- Flachdach ausgebildet.

Im AnschluB an den Einkaufsmarkt befindet sich an der Iller-
tisser Strasse eine Haltestelle des Gifentlichen Nahverkehra.

Parallel der Illertisser StraBe (L 2018) besteht eine
StraBenrandbebauung mit ein- und zweigeschoBigen Geb&uden,
die ilberwiegend dem Wohnen dienen. Es handelt sich bis auf
einen Neubau um &ltere, oft sanierungsbedirftige Gebidude.

Den gesamten restlichen und lUberwiegenden Teil bilden die
Wohn- und Betriebsgebdude der ehemaligen Fa. Adolff, die
lbergangsweise verschiedene Nutzungen enthalten.
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Das zentrale ehemalige Betriebgebdude wird fir eine Zwischen-
zeit so umgebaut, daB ca. 350 Umsiedler untergebracht werden
kénnen (derzeit bereits von 150 Personen bewohnt).

Im Bereich der nérdlichen Betriebsgebdude befindet sich
befristet vermietet das Lager der Fa. Etimex.

Die sogenannte "Villa" und das Pfortnerhaus im Siudwesten des
Grundsticks werden noch bewohnt.

Im Westen dieses Grundsticks befindet sich eine kleine wald-
artige Gehdlzgruppe. Sie besteht lUberwiegend aus Fichten-
hélzern, einzelnen HaselnuBstrduchern, Birken und Eschen.

Die Nord- und Ostseite des Grundsticks ist von einer
geschnittenen Buchenhecke umgeben, im Sidwesten innerhalb des
"yillagartens" befinden sich mehrere Einzelbdume (4 Linden, 1
Esche und lUberwiegend Birken).

Die Ostgrenze des Geltungsbereichs wird vom RéBeweg gebildet.
Sein Ausbau mit Anlage eines beidseitigen Gehweges ist von
der Stadt bereits konzipiert.

AuBerhalb des Geltungsbereichs im Norden und Westen liegen
zwischen bestehender und geplanter neuer Bebauung landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke.

Die westliche Fldche ist Griinland, das zum Teil noch Obst-
bdume enthdlt und das keiner intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung unterliegt. Das Grunland reicht bis an den Bach
GieBen, der den Ort von SGd nach Nord durchflieBt. Gemeinsam
mit den bachbegleitenden Gehélzen bildet der GieBen eine
wichtige innerdértliche Grinziasur.

Im Siiden wird das Gebiet von der Illertisser StraRe begrenzt.
Stidlich schlieBt eine lberwiegend zweigeschoBige StraBenrand-
bebauung an.

Im Osten befindet sich im Anschluf an den RéBeweg ein
Streifen mit bestehender Wohnbebauung.

Im AnschluB daran und ca. 100 m O6stlich des RORewegs beginnt
der Illerauwald. Er hat besondere Bedeutung fir die &értliche
Naherholung.

ErschlieBfung und Versorgung

ErschlieBung:

Im Siiden des Baugebiets verlduft innerértlich die Landes-
straBe L 2018 (Illertisser StraBe). Uber sie ist das Gebiet
glinstig an das Uberdrtliche Netz angeschlossen.

Im Osten verl&duft der RoReweyg als Ortliche Haupterschlies-
sungsstraBe. Er hat Erschliefungsfunktion fir die nérdlich
anschliessende, bestehende Wohnbebauung und fir das neue
Gebiet "Bandgarten". Aufgrund dessen ist im Zuge der Er-
schliefung des Gebiets beabsichtigt, den RéBeweg mit einer
Fahrbahn von 6,0 m und einem beidseitigem Gehweg von je 1,5 m
auszubauen.

Im Zuge des ROBeweges ist entsprechend dem Eintrag im Lage-
plan eine weitere Bushaltestelle des OPNV vorgesehen.
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Illertisser StraBe und RéRBeweg bilden die HaupterschlieBungs-
strafen flir das Gebiet "Bandgarten".

Zur inneren Erschliefung sind Zufahrten von der Illertisser
StraBe auf Hohe des bestehenden Einkaufsmarktes und auf Hohe
der ehemaligen Werkseinfahrt Fa. Adolff beabsichtigt.
Dartiberhinaus sind 2 Zufahrten ins Gebiet vom RéBeweg vorge-
sehen, sodaB ein glnstiges An- und Abfahren ins bzw. aus dem
Gebiet méglich wird.

Die Verkehrsfldchen zur inneren Erschliefung sollen bis auf
die westliche Zufahrt im Abschnitt der Stellplitze als Wohn-
straBen verkehrberuhigt ausgebaut werden. Der Querschnitt der
Verkehrsfldchen ist dort abschnittsweise auf ein MaB von 5 m,
bzw. 5,75 m, reduziert.

Die ndérdliche StraBe, vom RdBeweqg ins Gebiet, ilibernimmt als
VerteilerstraBe eine innere HaupterschlieBungsfunktion.
Parallel der StraBe ist daher ein separater Gehweg vorge-
sehen.

Alle anderen inneren StraBen sind Wohnstrafen, in denen
besonders abgesetzte Gehwege nicht vorgesehen sind.
Grunds&tzlich sind dort ErschlieBungsflichen beabsichtigt,
die durch méglichst enge Querschnitte, Versatze, Parkbuchten
und Baumbeete, sowie der Verzahnung mit den privaten Stell-
platzen, den Charakter eines verkehrsberuhigten &éffentlichen
Raumes erhalten; sie sollen neben ihrer ErschlieBungsfunktion
genauso Aufenthaltsraum fir Kinder und nachbarschaftliche
Begegnung sein.

Langfristig geplant ist eine FuB- und Radwegeverbindung, die
parallel des GieBens vom Fahrverkehr getrennt in die Orts-
mitte fihrt (sidlich der Illertisser StraBe bereits vor-
handen).

Die Uberquerung der Illertisser Strasse nach Siiden soll lber
2 ggf. beampelte Ubergdnge fiir FuBgdnger sicherer gestaltet
werden.

Stromversorgung:

Das Gebiet wird von der Energieversogung Schwaben (EVS) mit
Strom versorgt. Die Versorgung erfolgt lber Kabel, die im
Zuge der VerkehrserschliefBung verlegt werden. Seitens der EVS
sind fir das Gebiet 2 Umspannstationen vorgesehen.

Die Stationen sind entsprechend Eintrag Lageplan und Text
herzustellen.

Solarenergie:

Einrichtungen zur Gewinnung von Solarenergie sowie Anlagen
fir eine differenzierte Warmeversorgung (z. B. Blockheiz-
kraftwerke) sind im Einklang mit den geltenden Bauvor-
schriften grundsédtzlich zuléassig.

Gasversorgung:

Dietenheim ist bereits an eine Gasversorgung angeschlossen.
Der Ausbau ist beabsichtigt, sodaB auch das Gebiet "Band-
garten”" mit Gas versorgt werden kann.
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Wasser und Abwasser:

Die Abwasserentsorgung und Wasserversorgung erfolgt durch An-
schluBf an die bestehenden Einrichtungen. Das Baugebiet ist
hinsichtlich erforderlicher Kapazitdten bereits in den
értlichen Ausbauplénen mit beriicksichtigt und durch ent-
sprechende Leitungsergdnzung problemlos mitzuver- bzw. ent-
sorgen.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Stddtebauliche Zielsetzung ist, in zentraler Lage eine ver-
dichtete, durch 6ffentliche und private Griinflichen aufge-—
lockerte, Bebauung mit hoher Wohnqualitdt zu entwickeln.

In Verbindung mit Miet- und Eigentumswohnungsbau soll auf
einer Teilfldche des Gebiets das Dienstleistungs- und Versor-
gungsangebot im Ort weiter verbessert werden.

Weiter soll durch verdichtete Bauformen der Zentralbereich
gestitzt, und eine Umstrukturierung im Sinne der bereits um
das Rathaus begonnenen Umwandlung, hin zu einem mehr
stadtischem Charakter, verstarkt werden.

Innerhalb des Miscngebiets im Westen des Geltungsbereichs,
sieht der Bebauungsplan im Anschluf an den bestehenden
Einkaufsmarkt vor, einen Zentralbereich mit 2 winkelférmig
angeordneten Gebduden zu schaffen, die sich zu einem
gemeinsamen inneren Freiraum orientieren.

Zugelassen ist eine dreigeschoBige Bebauung mit Sattel- oder
Walmdach, die im ErdgeschoB Uberwiegend Einrichtungen mit
Dienstleistungsangeboten enthalten soll. Die Stadt strebt
dort eine vielfdltige Struktur an, mit L&den des taglichen
Bedarfs, Praxen, Geldinstituten, gastronomischen Betrieben
und Boutiquen mit besonderen Angeboten. In den weiteren
Geschossen werden neben Wohn- auch Blronutzungen angestrebt.

Fir alle befestigten Fldchen in diesem Bereich setzt der
Bebauungsplan im Sinne der von der Stadt angestrebten Nutzung
im &ffentlichen Interesse ein Geh- bzw. Fahrrecht fiir
jedermann fest.

Innerhalb des zwischen den Winkeln liegenden Baufensters soll
ein Hotel entstehen. Bei entsprechender baulicher Eignung
wird empfohlen, das dort bestehende Gebiude (ehem. Sozial-
gebdude Fa. Adolff) daflir zu nutzen.

Zur Unterstreichung der Zentralitidt ist aus stddtebaulichen
Grunden entlang der Illertisser Strasse eine unmittelbare
StraBenrandbebauung -auch in Anlehnung an die vorhandene
umgebende Bebauung- vorgesehen. Der Bebauungsplan 148t daher
einen Abstand der Baugrenze von 4,0 m, tiberwiegend aber

5,0 m, vom Fahrbahnrand der Illertisser Strasse zu.

Das StraBenbauamt Ehingen teilt mit, daB teilweise zur
Bebauung ausgewiesene Fldchen im Immissionsbereich der iiber-
értlichen StraBe (L 2018) liegen, der StraBenbaulasttriger
aber nicht verpflichtet ist, sich an evtl. Kosten fiir not-
wendige SchutzmaBnahmen zu beteiligen. Der Bebauungsplan
setzt daher fir den neu zu bebauenden siidwestlichen Bereich
fest, daB aus Immissionsschutzgrinden im ErdgeschoB keine
Wohnungen zuldssig sind.
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Aufgrund der Zentralitdt und den méglichen infrastrukturellen
Einrichtungen, wird ein groBer Bedarf an Kfz- Stellpl&atzen
bestehen. Neben den festgesetzten oberirdischen Stellplédtzen
sieht der Bebauungsplan im Zufahrtsbereich der westlichen Er-
schlieBungsstraBe die Einfahrt in eine Tiefgarage vor. Umfang
und Anzahl dort einzurichtender Pl&dtze ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu kléaren.

Mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen ist
der bestehende Einkaufsmarkt. Zielsetzung ist, daB spidtestens
im Zuge von baurechtlich relevanten UmbaumaBnahmen das
Gebdude mit einem durchgehenden Satteldach versehen wird und
daB die Stellplédtze nach Ausbau der ErschlieBungsstrafe im
Sinne der Planzeichnung umgestaltet werden.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebiets liegt auch die be-
stehende Bebauung entlang der Illertisser Strasse. Eine
wesentliche Umwandlung dieses Bereichs ist derzeit nicht
beabsichtigt. Alle dort vorhandenen Gebdude unterliegen dem
Bestandsschutz.

Verschiedene in einem Mischgebiet allgemein zuldssige Nutzun-
gen widersprechen den stédtebaulichen und den vom Gemeinderat
fir das Gebiet vorgesehenen Zielen fir ein zentrales Wohn-
und Dienstleistungsgebiet. Der Bebauungsplan l&3t daher die
Nutzungen "Gartenbaubetriebe™, "Tankstellen" und "Vergni-
gungsstdtten” im Gebiet "Bandgarten" nicht zu.

Alle anderen Flichen des Baugebiets sind als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Im Norden des Geltungsbereichs sieht der Bebauungsplan im
AnschluB an die Winkelbebauung eine parallel der StraBe
verlaufendende Blockbebauung vor. Vorgesehen ist eine
dreigeschoBige (2 Vollgeschosse und 1 als VollgeschoB anzu-
rechnendes DachgeschoB) Bebauung mit Miet- oder Eigentums-
wohnungen innerhalb dreier Quartiere.

Dieser Abschnitt bildet einen baulichen Zentralbereich, der
durch eine etwas hoéhere Dichte zu den stidlich und nérdlich
anschlieBenden Reihen- und Doppelhdusern zum Ausdruck ge-
bracht werden soll. Es ist dort deshalb eine Uberschreitung
der maximalen GRZ um 0,05 (GRZ 0,45) zugelasssen.
Insbesondere durch die Aufenthaltqualitdt in 6ffentlichen
Verkehrsfldchen (VB), der unmittelbaren Ndhe zum Naherho-
lungsgebiet Illerauwald und der Lage zur Freizone entlang des
Giefen, ist die geringfiigige Uberschreitung der GRZ vertret-
bar und als ausgeglichen anzusehen.

Fur jedes Quartier erméglicht der Bebauungsplan die Einrich-
tung einer Tiefgarage, oberirdische Stellplédtze sind im An-
schluf an die ErschliefungsstraBe einzurichten.

Auf den ubrigen Flé&chen kénnen entsprechend Eintrag im
Lageplan zweigeschoBige Doppel- oder Reihenhiduser errichtet
werden. Jedes Doppel- bzw. Reihenhausgrundstiick ist von der
betreffenden ErschliefungsstraBe direkt anfahrbar und hat die
Garage bzw. den Stellplatz direkt am Haus.

Damit die Garagengebdude gegeniiber der ErschlieBungsstraBe
nicht zu massiv wirken und die Grundstiicke zum &ffentlichen
Raum teilweise gedffnet bleiben, 14Rt der Bebauungsplan
innerhalb eines Garagen/Stellplatzfensters nur einen Garagen-
anteil von 50 % zu.
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Alle Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet sind der Umgebung ent-
sprechend mit Sattel- oder Walmdach auszufiihren.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung sind innerhalb
des Baugebiets nicht zul&dssig. Sie wiirden dem angestrebten
Gebietscharakter des verdichteten Wohnens widersprechen und
eine Beeintrdchtigung der Nachbarschaft darstellen.

Alle privaten Griinfldchen sind so angeordnet, daB méglichst
groBe zusammenhdngende Freifl&chen im Gebiet entstehen.

Damit innerhalb der Fldchen auch ein wirksamer Eindruck durch
Gehdlzstrukturen entsteht, ist je Grundstiick, bzw. pro 150 gm
Grundstiicksflédche, das Anpflanzen mindestens eines Laubbaumes
festgesetzt. Soweit bestehende Biume oder Gehdlzstrukturen
erhalten werden kénnen, ist ihr Standort innerhalb privater
oder Offentlicher Fldchen festgesetzt.

Zur inneren Durchgriinung, Gliederung und Gestaltung der Frei-
rdume sind in Verbindung mit Stell- und Parkplédtzen sowie
Spielfldchen, B&ume auf den im Lageplan eingetragenen Stand-
orten anzupflanzen.

Im Gebiet sind 2 6ffentliche Spielplédtze ausgewiesen. Diese
Platze sollen durch Ausstattung mit funktionalen und gut
gestalteten Holzspielgerdten primir fiir die Spielbediirfnisse
von Kindern bis zum 8. Lebensjahr eingerichtet werden.

Flir die GréBeren stehen in unmittelbarer Ndhe Spiel- und
Sportfldchen im Illerwald und -angestrebt- innerhalb der ver-
kehrsberuhigten StraBen zur Verfiigung.
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