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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Dettingen an der Erms liegt an einer regionalen Entwicklungsachse und ver-
zeichnet Uberdurchschnittliche Dynamiken bei der Bevoélkerungsentwicklung. Bedingt durch die-
se dynamischen Entwicklungen weist die Gemeinde nach wie vor einen akuten Wohnraum-
mangel sowie den Bedarf an weiterem Wohnraum auf. Zum 01.11.2020 wurde die Gemeinde
Dettingen an der Erms zudem in die Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wirttemberg
aufgenommen. Aufgenommen werden hierbei Gemeinden, in denen die ausreichende Versor-
gung der Bevdlkerung mit Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter der Ziegelhitte® mochte die Gemeinde
Dettingen an der Erms dem hohen Wohnraumbedarf gerecht werden. Hierzu beabsichtigt die
Gemeinde am sudwestlichen Siedlungsrand ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Vorgesehen ist eine maRvolle sowie zeitgemale verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern mit dem Ziel kostengunstigen (Miet-) Wohnraum zu schaffen, um dem landesweiten und
auch in Dettingen an der Erms akuten Wohnraummangel mit steigenden Mietpreisen zu begeg-
nen. Zudem sollen Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke, wie z. B. betreutes Woh-
nen, ermdoglicht werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen fordert das BauGB § 1 Abs. 5: ,eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichti-
gung der Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung gewahrleistet. Sie soll dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

Die Gemeinde Dettingen an der Erms erflillt die Vorgabe der ,Innenentwicklung vor Aufenent-
wicklung“ auf verschiedenen Wegen, durch gezielte Wohnbauprojekte der Nachverdichtung und
die Anderung &lterer Bebauungsplane, mit dem Ziel, hier jeweils eine fiir die Gemeinde maRvoll
hohe, stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der Grundstlicke in den Plangebieten zu erreichen.
Dabei achtet die Gemeinde darauf, innerdrtliche Freiflachen (,Netzwerk Griine Lungen®) und
Kaltluftbahnen zu sichern, da diese im Zuge des Klimawandels bspw. durch die Zunahme von
Starkregenereignissen oder Uberhitzungen an Bedeutung gewinnen. Dies spiegelt das Ziel der
doppelten Innenentwicklung wieder.

In den letzten Jahren konnten sich bietende innerdrtliche Nachverdichtungsmdglichkeiten, fur
die Schaffung von weiterem Wohnraum, konsequent genutzt werden. Auch weiterhin bleibt es
das Ziel, eine innerortliche Nachverdichtung einer AuRenentwicklung vorzuziehen und diesen
Weg weiter zu gehen. Da sich die vorhandenen innerértlichen Bauliicken ausschlieRlich in Pri-
vatbesitz befinden und fur eine Nachverdichtung zumindest derzeit nicht zur Verfligung stehen,
ist die Gemeinde auf die Ausweisung eines Wohngebietes im AuRenbereich angewiesen.

Bei der geplanten Ausweisung am sidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde handelt es sich
um einen Bebauungsplan zur Arrondierung der Siedlungsflache. Die geplante Flache befindet
sich im direkten Zusammenhang an bebaute Ortsteile, wodurch Siedlungsvorspriinge in die
freie Landschaft vermieden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist demnach fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde Dettingen erforderlich.
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Durch die maRvoll hohe, stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung des Gebietes soll dem Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung entsprochen werden. Weitere Flachen im AulRenbereich werden dadurch geschont.

Folgende Ziele werden verfolgt:
- eine der umgebenden Topographie in Hohe angepasste Bebauung
- funktionsgerechte und gleichzeitig wirtschaftliche auf3ere und innere ErschlielRung

- Berlcksichtigung des Natur- und Artenschutzes durch Integration des Fachbeitrags
Okologie und Artenschutz

Die Entscheidung uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde in der Gemeinde-
ratsitzung vom 19.09.2019 getroffen.

2 Wahl der Verfahrensart

Da es sich bei dem Plangebiet um eine AulRenbereichsflache handelt, die einer Wohnnutzung
dienen soll und sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t, wird der Bebauungs-
plan gemafd § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung des Verfahrens ist unter folgenden Voraussetzun-
gen moglich:

Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

- Die Grole der festgesetzten zuldssigen Grundflache betragt weniger als 10.000 gm.

- Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter (EU-Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete).

- Es sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten.

Damit steht der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nichts entge-
gen.

Damit einhergehen:
- Der Verzicht auf die Umweltprifung und den formellen Umweltbericht,

- die Tatsache, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung als erfolgt oder zulassig gelten,

- der Verzicht auf die friihzeitige Erorterung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB,

- der Verzicht auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind,

- der Verzicht auf die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB,

- der Verzicht auf das Monitoring geman § 4 ¢ BauGB.
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3 Planungsvorgaben, Aktuelle Nutzungen

3.1 Lage und Kurzbeschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 0,86 ha und liegt am sidwestlichen Siedlungs-
rand von Dettingen an der Erms auf Hohe der Schwimmbé&der bzw. des Stadions. Es befindet
sich zwischen der Uracher StralRe bzw. der Bahntrasse der Ermstalbahn und dem anschlie3en-
den Gewerbe im Norden bis Osten und der Wohnbebauung des Ziegelhitten-Weges im Wes-
ten. Nach Siden schlie3en sich offene Flachen in Form von Streuobstwiesen an.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 12759, 12762, 12763 und 12764 und ist nach Nordosten
hin exponiert. Es fallt von ca. 423 m auf 407 m 4. NHN ab. Zugéanglich sind die Flurstiicke Gber
den Ziegelhitten-Weg (FIst. 12759). Die Flache wird hauptséachlich von einer Wiese einge-
nommen, welche in weiten Teilen von Streuobstbdumen bestanden ist. Am ndérdlichen Rand
des Plangebietes befindet sich ein Feldgehdlz als gesetzlich geschitztes Biotop. Zudem verlau-
fen ein Grasweg, der Ziegelhitten-Weg sowie der parallel zum Ziegelhittenweg verlaufende
Graben durch den Geltungsbereich.

Abbildung 3.1: Lage des Geltungshereichs
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3.2 Aktuelle Nutzung, Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird aktuell mit Ausnahme des Ziegelhltten-Weges im Westen, des Grasweges
im Nordosten und des gesetzlich geschitzten Feldgehotlzes im Norden als Wiese bzw. Streu-
obstwiese genutzt. Zugénglich ist das Gebiet von Norden und Suden Uber den Ziegelhltten-
Weg, welcher im Norden in die Uracher Stra3e mindet. Der Anschluss an die Uracher StralRe
erfolgt im Norden Uber die StralBen Ziegelhltte und Rof3trieb Uber einen Bahniibergang. Die
vorhandene Unterfiihrung im Stden unterhalb der Bahnlinie der Ermstalbahn soll nicht der Er-
schlieBung des Plangebiets dienen und ist fur diese nicht vorgesehen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Gebiets ist ausreichend gesichert. Genauere Ausfihrungen der Erschlieung
erfolgen im Zuge der ErschlieBungsplanung, basierend auf den Ergebnissen der Verkehrsun-
tersuchung der Planungsgruppe SSW. Innerhalb des Plangebietes verlauft im Nordosten eine
Gashochdruckleitung.

3.3 Regionalplan

Die Gemeinde Dettingen an der Erms liegt im Korridor der regionalen Entwicklungsachse (Sied-
lungs- und Nahverkehrsachse) Metzingen — Dettingen an der Erms — Bad Urach — Miinsingen
(= Ehingen (Donau)) (Regionalplan Neckar-Alb 2013). Dettingen an der Erms zahlt als Gemein-
de mit verstarkter Siedlungstatigkeit zu den Gemeinden ohne zentralortliche Funktion. In der
Raumnutzungskarte ist die Gemeinde mit dem Symbol ,Vorranggebiet Siedlungsbereich (PS
2.4.1)" ausgewiesen. Der Verzicht einer gebietsscharfen Abgrenzung erméglicht den Gemein-
den, flexibel im Rahmen der Bauleitplanung tber die Standorte der Siedlungstatigkeiten ent-
scheiden zu kdnnen.

Nach dem PS 2 G (2) des Regionalplans Neckar-Alb ist fir eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung u. a. folgender Grundsatz, welcher hier anzuwenden ist, festgelegt:

- Sparsamer Umgang mit Freiflachen.

Nach dem PS 2 Z (3) des Regionalplans Neckar-Alb ist flir eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung u. a. folgendes Ziel, welches hier anzuwenden ist, festgelegt:

- Angliederung neuer Baugebiete an bestehende Ortslagen.

Wie dazu im Regionalplan weiter ausgefuhrt wird, ist Dettingen an der Erms als Ort mit verstark-
ter Siedlungstatigkeit festgelegt. Die Gemeinde liegt an einer regionalen Entwicklungsachse
und verzeichnet von 2000 bis 2010 eine uberdurchschnittliche Dynamik (+ 2,3 %) hinsichtlich
der Bevolkerungsentwicklung. Damit einhergeht ein besonderer Siedlungsdruck, der die ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem Mitwohnraum besonders gefahrdet,
weshalb die Gemeinde Dettingen an der Erms in die Mitpreisbegrenzungsverordnung Baden-
Wirttemberg aufgenommen wurde. Aufgrund der herausragenden wirtschaftlichen Entwicklung
verzeichnete Dettingen an der Erms 2011 einen positiven Berufspendlersaldo von + 1.222 Per-
sonen.

Um dem Grundsatz und der Zielsetzung des Regionalplans zu entsprechen und auf die Uber-
durchschnittliche Dynamik der Gemeinde Dettingen an der Erms zu reagieren, wird mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Hinter der Ziegelhitte* ein Baugebiet mit maRvoller Dichte zum
Schutz weiterer Freiflachen zur Verfigung gestellt.
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3.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Dettingen an der Erms (4. Anderung, 2012) ist die Fla-
che des Geltungsbereichs ,Hinter der Ziegelhitte* als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist folglich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es handelt sich um eine
planerische Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan angelegten Grundkonzeption. Das
Plangebiet Uberschreitet dabei die Abgrenzung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflache. Dies wird mit der néchsten Fortschreibung beziehungsweise Anderung des
Flachennutzungsplanes angepasst.

3.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Biospharengebiets ,Schwabische Alb“. Inner-
halb des Plangebietes befinden sich das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Feldgehdlz am sudli-
chen Ortsrand von Dettingen® (Biotop-Nr. 174224157522) sowie ein nach § 33 a NatSchG BW
geschutzter Streuobstbestand. Zudem liegt der Geltungsbereich in einer Kernflache des Bio-
topverbundes mittlerer Standorte.

In 250 bis 300 m westlicher Richtung liegen das Landschaftsschutzgebiet ,Reutlinger und Ura-
cher Alb* (Schutzgebiets-Nr. 4.15.135), das FFH-Gebiet ,Uracher Talspinne* (Schutz-
gebiets-Nr. 7522341) und das Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwébische Alb* (Schutzgebiets-Nr.
7422441). Zwischen diesen und dem Plangebiet befinden sich weitere gesetzlich geschitzte
Biotope. In suidostlicher Richtung folgen in etwa 200 Metern die beiden Wasserschutzgebiete
~>chwalbenstadt / Au®, festgesetzt (WSG-Nr-Amt 415006) und ,Mittleres Ermstal®, im Verfahren
(WSG-Nr-Amt 415107).

3.6 Geschiitztes Biotop gem. 8 30 BNatSchG

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich gemal Erhebungsbogen vom
11.05.2012 das geschutzte Biotop Nr. 174224157522 ,Feldgeh6lz am sudlichen Ortsrand von
Dettingen®. Dieses verliert durch die Aufstellung des Bebauungsplanes seinen Schutzstatus. Es
ist an anderer Stelle auszugleichen. Fur das Biotop ist ein Antrag auf Ausnahme gem.
§ 30 Abs. 3 BNatSchG zu stellen.

Im Folgenden wird das Biotop beschrieben mit dem Ziel, eine Ausnahmegenehmigung nach
§ 30 BNatSchG zu erlangen. Die Beantragung der Ausnahmegenehmigung ist hiermit Bestand-
teil des Verfahrens.

3.6.1 Daten aus dem Erhebungsbogen
Erfassung: 11.05.2012 Christiansen, Udo

Betroffenes Biotop

Biotop Nr. 174224157522 ,Feldgehdlz am sudlichen Ortsrand von Dettingen®

Biotopbeschreibung (Erhebungsbogen)

Feldgehdlz auf steiler nordost-exponierter Béschung. Aufgebaut aus alten Eschen und Berg-
ahornbdumen. Eine Strauchschicht ist nur schwach ausgebildet. Die Krautschicht ist mesophy-
tisch mit einigen Waldarten (Ahrige Teufelskralle, Aronstab, u.a.).
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Artenliste (Erhebungsbogen)

Arten im Gesamtbiotop:
RL Wissenschaftl. Arthame
Hohere Pflanzen/Farne

*

*

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Anemone nemorosa
Arum maculatum
Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Fraxinus excelsior

Galeobdolon luteum agg.

Hedera helix
Lonicera xylosteum
Phyteuma spicatum s. |.

Deutscher Arthname

Feld-Ahorn, MaBholder
Berg-Ahorn
Busch-Windroschen
Aronstab

Gewohnliche Waldrebe
Roter Hartriegel

Gewohnliches Pfaffenkdppchen

Gewohnliche Esche
Artengruppe Goldnessel
Efeu

Rote Heckenkirsche
Ahrige Teufelskralle

Prunus domestica subsp. syriaca Mirabelle

Rosa arvensis
Rubus caesius
Valeriana officinalis s. I.

Kriechende Rose
Kratzbeere
Arzneibaldrian

Jahr

2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012

Q/Be

uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc
uc

Menge Status

Bewertung (Erhebungsbogen)

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung.

Beeintrachtigungen

Keine Beeintrachtigung erkennbar / keine Angabe

Flache: Die Biotopflache umfasst insgesamt 0,0340 ha.

Betroffener Biotopabschnitt durch Planung: 0,0340 ha (komplett betroffen)

Seite 9/23
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Abbildung 3.2: Lage des geschutzten Biotops im Geltungsbereich

Blick nach Siidosten entlang Ziegelhitte Blick nach Norden entlang Ziegelhitte
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3.6.2 Voraussichtliche Beeintrachtigung

Baubetrieb: Im Zuge der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes werden Teile des Feld-
gehdlzes voraussichtlich direkt (Wege) oder indirekt (Gelandemodellierung) ge-
rodet. Zudem werden auch im Bereich des Biotopes Parkierungsflachen oder
Nebengebaude notwendig werden. Teile des Feldgehdélzes kénnen eventuell
erhalten werden. Eine Pflanzbindung wird jedoch nicht festgesetzt.

Anlage/Betrieb: Durch die Lage des Biotopes und die Aufstellung des Bebauungsplanes grenzt
zukinftig von allen Seiten Bebauung an das Biotop an. Es befindet sich damit
im Innenbereich. Unabhangig des Erhalts oder der Zerstérung verliert es damit
seinen Schutzstatus.

3.6.3 Einschatzung der Schwere des Eingriffs

a) Arten der Roten Liste der besonders geféahrdeten Pflanzen Baden-Wirttembergs sind nicht
betroffen. Besonders geschiitzte und streng geschitzte Arten entspr. § 44 BNatSchG sind
nicht betroffen.

b) Das Feldgehdlz wird mindestens in Teilen gerodet.

c) Unabhangig davon ob ein Teil des Biotopes erhalten wird, verliert rechtlich gesehen das
komplette Feldgehélz seinen Schutzstatus.

d) Die Wiederherstellung des gesamten Biotops in einem Umfang von 340 m?2 erfolgt planex-
tern im Gemeindegebiet Dettingen an der Erms auf Teilen des Flst. 12733.

3.6.4 Zeitpunkt

Die Gehdlzrodungen werden ausschlieBlich auR3erhalb der Vegetationsperiode in der Zeit
zwischen 1. Oktober und 28. / 29. Februar durchgefuhrt. Die AusgleichsmalRnahme (Wieder-
herstellung des Biotops an anderer Stelle) erfolgt zeithah zur Baumafinahme.

3.6.5 Geplante Ausgleichsmal3inahme

Fur den Verlust des nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotopes mit einer Gré3e von 340 m?
wird ein 1 : 1-Ausgleich in der offenen Landschaft erforderlich.

Hierflr steht eine Teilflache des FlIst. 12733, Gemarkung Dettingen mit einer zusammenhan-
genden Flache von ca. 340 m2 fur die Neupflanzung des Feldgeholzes zur Verfigung. Bei der
Flache handelt es sich um einen nach Nordosten exponierten Béschungsbereich, welcher der-
zeit eine Ruderalvegetation mit Arten wie Hartriegel aufweist. Des Weiteren ist die Teilflache
von einem einzelnen Apfelbaum sowie einem Totholzbaum bestanden. Im Westen der Teilfla-
che verlauft eine StralRe, welche auf der gegentberliegenden StralRenseite an ein Feldgehdlz
angrenzt. Im Westen, Norden und Osten schlieBen Streuobstbestande an die Teilflache an.

Die Herstellung des Feldgehélzes erfolgt Gber die Neuanpflanzung von gebietseigenen Gehdol-
zen (Herkunftsgebiet 8 ,Schwabische und Frankische Alb“), orientiert an der bestehenden Zu-
sammensetzung des Feldgeholzes, auf 340 m2 des Flst. 12733. Ein qualifizierter Pflanzplan fur
die Ersatzpflanzung des Feldgehdlzes ist der Anlage 1 der planungsrechtlichen Festsetzungen
zu entnehmen. Die Zuordnung der MaRnahme erfolgt iber das Okokonto der Gemeinde Dettin-
gen (MaRnahmenblatt ,OKDE25*).
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Von einer Verpflanzung des bestehenden Feldgehdlzes wird abgesehen, da dieses hauptséach-
lich aus Uberhaltern besteht und die Strauchschicht groRtenteils fehlt. Durch die Neuanpflan-
zung kann ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Baum- und Strauchschicht hergestellt wer-
den, wodurch eine héhere Wertigkeit des Biotops erreicht wird.

Das Feldgehdlz ist dauerhaft zu pflegen sowie bei Abgang zu ersetzen.

Abbildung 3.4: Lage der Ausgleichsflache auf dem Flst. 12733 mit Plangebiet im Siidosten
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3.7 Geschutzter Streuobstbestand gem. § 33 a NatSchG BW

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Osten ein Streuobstbestand mit 3.808 m?® GroRe.
Er fallt damit unter den § 33 a NatSchG BW. Die Umwandlung in eine andere Nutzungsart ist
gem. § 33 a Abs. 2 und 3 NatSchG zu genehmigen und auszugleichen.

Im Folgenden wird der Streuobstbestand beschrieben, mit dem Ziel, eine Ausnahmegenehmi-
gung nach § 33 a NatSchG BW zu erlangen. Die Beantragung der Ausnahmegenehmigung ist
hiermit Bestandteil des Verfahrens.

3.7.1 Beschreibung des Streuobstbestandes

Die Gemeinde Dettingen an der Erms weist einen hohen Anteil an zusammenhangenden
Streuobstbestanden auf, welcher sich dadurch ergibt, dass nahezu die gesamte landwirtschaft-
liche Flache der Gemeinde durch eine Streuobstnutzung gepragt ist. Der durch die Planung be-
troffene Bestand befindet sich am Siedlungsrand und ist nach Nordosten exponiert. Er erstreckt
sich Uber 3.808 m? und setzt sich aus 32 Baumen zusammen, welche einen hohen Anteil an
Hohlenbdumen aufweisen. Die Habitateignung sowie die Ergebnisse der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prufung kdnnen der Anlage 2 dieser Begrindung entnommen werden.

Abbildung 3.5: Lage des geschiitzten Streuobstbestandes im Geltungsbereich
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Abbildung 3.6: Fotos des geschitzten Streuobstbestandes

Blick nach Siidosten Blick nach Nordosten

3.7.2 Voraussichtliche Beeintrachtigung

Baubetrieb: Im Zuge der Bebauung sowie Erschliefung innerhalb des Plangebietes wird der
Streuobstbestand voraussichtlich direkt (Wohngebaude, Nebenanlagen, Wege)
oder indirekt (Gelandemodellierung) gerodet. Norddstliche Teile des Streuobst-
bestandes konnen eventuell erhalten werden. Eine Pflanzbindung wird jedoch
nicht festgesetzt.

Anlage/Betrieb: Durch die Bebauung der Flache durch Wohngebaude, Wege oder Nebenanla-
gen kommt es zu einer Zerstdérung des Streuobstbestandes.

3.7.3 Einschatzung der Schwere des Eingriffs

a) Arten der Roten Liste der besonders gefahrdeten Pflanzen Baden-Wirttembergs sind nicht
betroffen. Besonders geschiitzte und streng geschiitzte Arten entspr. 8 44 BNatSchG sind
nicht betroffen.

b) Der Streuobstbestand wird komplett gerodet.
c) Der Streuobstbestand verliert seinen Schutzstatus.

d) Die Wiederherstellung des gesamten Streuobstbestandes im Verhaltnis 1,5:1 (5.712 m?2)
erfolgt planextern im Gemeindegebiet Dettingen an der Erms auf den Flst. 12752, 12766,
7035 und 7105/1.

3.7.4 Zeitpunkt

Die Gehdlzrodungen werden ausschlief3lich aul3erhalb der Vegetationsperiode in der Zeit zwi-
schen 1. Oktober und 28. / 29. Februar durchgefiihrt. Die Ausgleichsmafl3nahme (Wiederherstel-
lung des Streuobstbestandes an anderer Stelle) erfolgt zeitnah zur Baumafl3nahme.

24.03.2022



Gemeinde Dettingen an der Erms: Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhutte* — Begrindung Seite 15/23

3.7.5 Geplante AusgleichsmalRnahmen

Fur den Verlust des nach § 33 a NatSchG BW geschiitzten Streuobstbestandes mit einer Gro-
3e von 3.808 m2 wird ein 1,5 : 1-Flachenausgleich (5.712 m2) erforderlich.

Hierfur stehen die Flst. 12752, 12766, 7035 und 7105/1, Gemarkung Dettingen, zur Verfigung.
Diese weisen mit 1.564 m2, 640 m?, 2.270 m2 und 2.380 m2 eine GesamtgroRe von 6.854 m’
auf.

Innerhalb der Flurstiicke sind hochstammige Obstbaume zu pflanzen. Die vorgesehenen
Standorte der Obstbdume sind folgend dargestellt. Die Pflanzung der Streuobstbdaume erfolgt
mit ausreichend Abstand (12 — 15 m).

Abbildung 3.7: Ausgleichs-Flst. 12752 im Westen des Plangebietes (OKDE19)
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Abbildung 3.8: Ausgleichs-Flst. 7035 im Norden der Buchhalde (OKDE20)

Abbildung 3.9: Ausgleichs-Flst. 12766 im Siiden des Plangebietes (OKDE23)

i

Abbildung 3.10: Ausgleichs-Flst. 7105/1 im Norden der Buchhalde (OKDE24)
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Die Gemeinde Dettingen an der Erms weist viele FFH-Mahwiesen auf, welche groéRtenteils von
Streuobst bestanden sind. Zwei der vier Flachen fir die Neupflanzung des Streuobstes weisen
Arten einer FFH-Mahwiese auf (Flst. 7035) oder sind zum Teil als FFH-Mahwiese (Gesamtbe-
wertung C) kartiert (FIst. 12766). Durch den ausreichenden Abstand von 12 bis 15 Metern zwi-
schen den Baumen, wodurch ausreichend Licht auf die darunterliegende Wiese gelangt, kann
eine Pflanzung von Streuobstbaumen sowohl auf der kartierten FFH-Mahwiese (Flst. 12766)
sowie auf der Wiese mit Arten der FFH-Méahwiese (Flst. 7035) gewahrleitet werden, ohne diese
negativ zu beeintrachtigen.

Von einer erhéhten Stérung der Arten der Streuobstwiesen, durch die Nahe des Flursticks
12752 zur B 28 ist nicht auszugehen, da sich diese erhdht befindet und durch einen Gehdlz-
streifen von der B 28 abgetrennt liegt. Des Weiteren gelten auf den umliegenden bestehenden
Streuobstwiesen die gleichen Beeintrachtigungen durch die Bundesstralie.

3.8 Biotopverbund gem. 8§ 21 BNatSchG, § 22 NatSchG BW

Nahezu Uber den gesamten Geltungsbereich erstreckt sich eine Kernflache des Biotopverbun-
des mittlerer Standorte, welche sich aul3erhalb des Geltungsbereichs weiter nach Stidosten und
Sldwesten, entlang der B28 ausdehnt. Gem. § 22 Abs. 2 NatSchG BW sind die Belange des
Biotopverbundes bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen. Eine Integration
der Kernflache des Fachplans Landesweiter Biotopverbund aus den Jahren 2012 bzw.
2020 /2021 in den rechtskraftigen Flachennutzungsplan (4. Anderung, 2012) liegt nicht vor,
weshalb diese keine Rechtskraft aufweist. Berlicksichtigt wird die Kernflache des Biotopverbun-
des mittlerer Standorte durch die AusgleichsmalRnahmen des geschitzten Biotops gem. § 30
BNatSchG und des geschiitzten Streuobstbestandes gem. § 33 a NatSchG BW, welche Ele-
mente der Kernflache darstellen. Die Ausgleichsmal3nahmen finden innerhalb von Kernflachen
bzw. KernrGumen des Biotopverbundes mittlerer Standorte auf Flachen, welche derzeit als
Wiese genutzt werden, statt. Dadurch kénnen die Uberplanten Strukturen der Kernflache an an-
derer Stelle wiederhergestellt werden.

3.9 Spezieller Artenschutz

Den Anforderungen des speziellen Artenschutzes im Sinne des 8 44 BNatSchG wird im Rah-
men einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung vollstdndig Rechnung getragen. Diese ist
als Anlage zur Begrindung ausfihrlich dargelegt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
kommt zum Ergebnis, dass VermeidungsmalBnahmen und artenschutzrechtliche Ausgleichs-
mafinahmen (CEF) erforderlich werden.

3.10 Denkmalschutz

Im Bereich der Plangebietsgrenze in Nordosten liegen Hinweise auf einen ehemaligen Bierkel-
ler vor. Es wird vermutet, dass sich dieser zwischen der Bahntrasse und der im Plangebiet ver-
laufenden Leitung befindet. Uber die genaue Lage ist jedoch nichts bekannt.

Sonstige archéologische Bodenfunde sind nicht bekannt.

3.11 Altlasten

Altlasten im Sinne von Bdden mit erheblich umweltgefahrdeten Stoffen sind im Geltungsbereich
nicht bekannt (Angaben Flachennutzungsplan).
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4 Stadtebauliches Konzept / Inhalt der Planung

4.1 Raumlicher Geltungsbereich / Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,86 ha. Folgende Flurstiicke
sind im Geltungsbereich enthalten:

12759, 12762, 12763, 12764

Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Dettingen an der Erms.

4.2 Stadtebauliches Ziel

Stadtebauliches Ziel ist es, auf der ausgewiesenen Flache eine maldvolle verdichtete, attraktive
und kostenginstige Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdausern zu schaffen, um der enormen
Nachfrage nach Wohnraum (landesweit und in der Gemeinde Dettingen an der Erms) gerecht
zu werden. Zudem sollen auch Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke, wie z. B. be-
treutes Wohnen, ermdglicht werden. Durch die maRvoll hohe, stadtebaulich sinnvolle Ausnut-
zung des Gebietes soll dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen
und weitere Flachen im Auf3enbereich geschont werden.

4.3 Planungskonzept

Im sldlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebiets entsteht eine Wohnbebauung bestehend
aus Mehrfamilienhausern, welche ggf. Gber gemeinsame Treppenhauser miteinander verbun-
den sind. Die Gebaudehdhen sind dabei an die stark ausgepragte Topographie des Plangebiets
angepasst und werden Uber die Anzahl an Vollgeschossenen festgesetzt. Zugunsten des Pla-
nungszieles des kostengiinstigen (Miet-) Wohnraumes soll der Bebauungsplan flexibel auf ver-
schiedene darauf ausgerichtete Planungskonzepte beziiglich Standort, Gréf3e und Ausrichtung
der Gebaude reagieren kénnen. Des Weiteren werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets
Stellplatze, Nebenanlagen, Tiefgaragen sowie Zuwegungen realisiert.

Durch die bereits bestehende ErschlielBung Uber den Ziegelhitten-Weg wird diese effektiver
genutzt und weitere Flachen geschont. Es werden Vorgaben zur dezentralen Niederschlags-
wasserbeseitigung und zur Durchgrinung des Gebiets gemacht. Auf weitere grinordnerische
Festsetzungen wie Dachbegriinung oder verdunstungsfahige Beldge wird verzichtet um das
Ziel des kostengunstigen (Miet-) Wohnraumes nicht zu geféhrden, ihre Umsetzung ist allerdings
zulassig und wird empfohlen. Die sozialen Belange wiegen hier schwerer, wenngleich umwelt-
schutzende Belange, auch in Form des Arten-, Biotop- und Streuobstschutzes, dennoch be-
ricksichtigt werden.

4.4 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung werden gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 16
Abs. 2 Nr. 1 — 3 BauNVO bestimmt. Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,4. Als Dachform wird das Flachdach (FD) zugelassen, das
zur Entwasserung eine maximale Dachneigung von bis zu 5 Grad aufweisen darf. Im oberen
Hangbereich sind maximal 3 und im unteren Hangbereich maximal 4 Vollgeschosse zugelas-
sen.

24.03.2022



Gemeinde Dettingen an der Erms: Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhutte* — Begrindung Seite 19/23

Damit soll die durch die Vollgeschosse abhangige Hohe der Gebaude an die Topographie des
Gebietes angepasst werden. Weiterhin sind Staffelgeschosse zulassig. Auf die Festsetzung
maximaler Gebdudehdhen kann durch die Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet werden,
weshalb eine Angabe konkreter Bezugspunkte gemafl 8 18 Abs. 1 BauNVO nicht erforderlich
ist.

Ziel der Planung ist die Schaffung kostengiinstigen Wohnraumes, welches mit einer maRvoll
verdichteten Bebauung mit Mehrfamilienh&usern erreicht werden soll. Die mafR3volle Verdichtung
erfolgt dabei hauptsachlich durch eine Bebauung in die Héhe statt in die Flache, um Grinfla-
chen im Gebiet zu ermdglichen und die Bodenversiegelung gemal § 1 a Abs. 2 BauGB auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Weiter sollen auch Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke, wie z. B. betreutes Wohnen, ermdglicht werden. Vor diesem Hintergrund wurden die
Orientierungswerte fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
fur Allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Die GRZ sowie die GFZ werden dabei jeweils um
0,2 erhoht. Dabei wird das Ziel verfolgt, die Flachenneuinanspruchnahme bestmdglich auszu-
nutzen, um dem hohen Wohnraumbedarf gerecht zu werden, eine weitere Boden- und Flachen-
inanspruchnahme an anderer Stelle zu vermeiden sowie die innerértlichen Freiflachen (,Netz-
werk Grine Lungen®) weiterhin zu sichern. Die Mdglichkeit der Uberschreitung der Orientie-
rungswerte ergibt sich durch die Anderung der BauNVO vom 14.06.2021 entsprechend der
Zielsetzung des Baulandmobilisierungsgesetzes, wodurch Gemeinden die Handhabe gegeben
wird, Festsetzungen vorzusehen, welche eine héhere Bebauungsdichte zur Mobilisierung von
Flachen fur den Wohnungsbau ermdglichen. Aufgrund der gemeinschaftlichen Nutzung der un-
bebauten Flachen im Plangebiet, der Lage am Siedlungsrand mit umgebenden Streuobstwie-
sen, welche fur die Naherholung genutzt werden kénnen, den Gehdlzpflanzungen, der empfoh-
lenen Dachbegrinung und der beziglich des Larmschutzes abschirmenden Wirkung einer dich-
ten Bebauung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch bei der Uberschreitung gege-
ben. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bestehen durch die geringfiigige Uberschreitung
in Verbindung mit den festgesetzten MalRnahmen nicht. Zudem werden im Zuge des Arten-
schutzes und des gesetzlich geschitzten Biotopes und des gesetzlich geschitzten Streuobst-
bestandes planexterne MalRhahmen festgesetzt, die die Umwelt aufwerten. Ein Teil der Uber-
baubaren Grundflachen wird fir die notwendige innere ErschlieBung sowie einzelne Freifla-
chenparkplatze genutzt werden, da Parken in der Umgebung nicht mdéglich ist. Im Zuge dieser
Versiegelung werden verdunstungsfahige Belage empfohlen. Der Grof3teil der bendtigten Stell-
platze wird in Form von Tiefgaragen realisiert, um eine weitere Versiegelung der Flache zu
vermeiden. Eine stadtebauliche Erfordernis ist somit gegeben.

45 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Beim Plangebiet handelt es sich abgesehen vom Ziegelhiltten-Weg um ein Grundstiick, wel-
ches sich aus mehreren Flurstiicken zusammensetzt. Das Fehlen von Grundstliicksgrenzen
schliel3t Doppelhduser und Hausgruppen aus. Entsprechend werden nur Einzelhduser zugelas-
sen.

Im Planteil wird ein Baufeld ausgewiesen, innerhalb dessen sich die Gebaude befinden mis-
sen. Die nach & 5 LBO erforderlichen Abstandsflachen bleiben hiervon unberthrt und sind ein-
zuhalten.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen sowie ihre jeweili-
gen Zufahrten sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.
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4.6 Gestalterische und stadtebauliche Vorgaben

Grol3e des Plangebiets: 8.600 m?
Hausform: Einzelhauser
Haustyp: Il bzw. IV Vollgeschosse

zulassige Dachformen: Flachdach (FD) 0° — 5°
Pkw-Stellplatze: Erhéhung der Stellplatzverpflichtung
Tiefgaragen: Begriinung

(sofern keine Uberlagerung mit anderer zulassiger Nutzung)

Freiflachen: Pflanzung eines Gehdlz je 100 m? Freiflache

4.7 Entwasserung

Gemal Baugrundgutachten ist eine Versickerung des Oberflachenwassers nicht méglich. Auf-
grund dessen ist gering belastetes Niederschlagswasser von Dachflachen tber den bestehen-
den Regenwasserkanal dem RofRtriebbach und im Weiteren der Erms zuzuleiten. Nieder-
schlagswasser von befestigten Verkehrsflachen ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Der
Bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist im weiteren Verfahren mit der unteren Wasserbe-
hoérde abzustimmen.

4.8 Flachenbilanz

Geltungsbereich 8.600 m2
Allgemeines Wohngebiet 7.079 m2
— Uberbaubare Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO 4.247 mz
— nicht berbaubare Grundflache 2.832 m?
Verkehrsflachen 1.460 m?
Graben inkl. Boschungsbereiche 61 m2

4.9 Grunordnung, Artenschutz, Belange des Umweltschutzes

Die Grunordnungsplanung erfolgt in die Planung integriert.
Die Informationen zu betroffenen Belangen des Umweltschutzes werden als Abwagungsgrund-
lage in Form des Okologischen Steckbriefs in Anlage 1 zur Begriindung aufbereitet. Es werden

AusgleichsmaflRnahmen fur das gesetzlich geschiitzte Biotop und den gesetzlich geschiitzten
Streuobstbestand notwendig.

Eine artenschutzrechtliche Prifung liegt in Anlage 2 zur Begrindung vor. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen fur Vogel notwendig werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungen von Baumen ausschlielich au3erhalb der Brutzei-
ten von Vogeln (1. Oktober bis 28. / 29. Februar) vorzunehmen sind (8 39 (5) BNatSchG).
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4.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch das Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine + Jud wurde eine Schalltechnischen Unter-
suchung durchgefiuihrt (siehe Anlage 3 zur Begrindung des Bebauungsplanes). MaRgebliche
Schallguellen sind der StralRenverkehr (B 28), der Schienenverkehr (Ermstalbahn) und der Ge-
werbebetrieb ,Gebr. KNAUER GmbH & Co. KG®. Gegenuber allen drei Schallquellen werden
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Bei einer Uberlagerten Betrachtung des Gesamtlarms er-
geben sich Pegel bis 61 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Die ,Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung® werden nicht erreicht.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die die
Einhaltung der Grenzwerte und Durchfuhrung der Mal3nahmen zu fihren.
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5 Hinweise

5.1 Bodendenkmale / Archaologische Denkmalpflege

Aus dem Plangebiet sind bisher keine archaologischen Bodenfunde bekannt. Auf § 20 DSchG
wird hingewiesen. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern,
Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metalltei-
le, Knochen), ist das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Funde und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Im Bereich der Plangebietsgrenze in Nordosten liegen Hinweise auf einen ehemaligen Bierkel-
ler vor. Es wird vermutet, dass sich dieser zwischen der Bahntrasse und der im Plangebiet ver-
laufenden Leitung befindet. Uber die genaue Lage ist jedoch nichts bekannt.

5.2  Altlasten und Baugrundverhaltnisse

Altlasten im Sinne von Bdden mit erheblich umweltgefahrdeten Stoffen sind im Geltungsbereich
nicht bekannt (Angaben Flachennutzungsplan).

Der Untergrund im Planungsgebiet besteht aus schuttreichen FlieRerden und Hangschutt. Ge-
man der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte (IGHK) des LGRB ist mit bindigen kom-
pressiven Lockergesteinen zu rechnen, welche die Gefahr von Setzungen bergen. Eine objekt-
bezogene Baugrunduntersuchung wird empfohlen.

5.3 Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrsuntersuchung der Planungsgruppe SSW (2021) kam zum Ergebnis, dass durch
das geplante verdichtete Wohnquartier ,Hinter der Ziegelhitte ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen von 650 Kfz-Fahrten pro Werktag erzeugt wird. In Anbetracht der bestehenden Er-
schlieBungsfunktion des Wegesystems Rof3trieb / Ziegelhitten-Weg und der sehr geringen
Verkehrsbelastung ist die Verkehrszunahme zu relativieren und absolut betrachtet als gering
einzustufen.

Das bestehende Wegesystem ist unter dem Aspekt der Leistungsfahigkeit geeignet, das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen aufzunehmen. Eine negative Beeinflussung der Verkehrsablaufe
durch die bestehende Bahnquerung und die kiinftige Taktverdichtung ist nicht zu erwarten.

Ein besonderes Augenmerk ist auf die Integration des FuRgangerverkehrs zu legen, der durch
das geplante Baugebiet an Bedeutung gewinnt und sicher tber die Bahnanlage gefiihrt werden
muss. Es sollte daher gepruft werden, ob ein einseitiger Gehweg im Abschnitt Rol3trieb zwi-
schen der Uracher Stral3e und dem Bahnibergang machbar ist oder ob weiterhin eine Misch-
verkehrsflache die Grundlage fir die weiteren Planungen bildet.

Es wird empfohlen, den Bereich RoR3trieb / Ziegelhitte als Tempo-30 Zone auszuweisen.

Der Ziegelhitten-Weg sollte im Zuge der ErschlieBungsplanung so ausgebaut werden, dass
Begegnungsverkehre mit Versorgungsfahrzeugen maoglich sind.

Auf die Anlage 5 zur Begriindung (Verkehrsgutachten) wird verwiesen.
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