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Bebauungsplan ,,Bahnhof-Eisenlohrareal — 5. Anderung und
Erweiterung*

Gemeinde Dettingen an der Erms
Landkreis Reutlingen

Begrindung

A. Grundlagen

1. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung
1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Dettingen an der Erms kann trotz des allgemeinen
Bevolkerungsriickgangs ein stetiges Wachstum verzeichnen. Um auf den
demografischen Wandel und den damit verbundenen infrastrukturellen
Veranderungen entsprechen reagieren zu kbénnen, méchte die Gemeinde die
zuklnftige, Entwicklung lhrer innerértlichen sowie der angrenzen Flachen
sichern und eine der Nahe zum Ortskern angemessene und vertragliche
Bebauung erméglichen.

Um den Planbereich optimal nutzen zu kénnen, wird der Bebauungsplan
,Bahnhof-Eisenlohrareal — 5. Anderung und Erweiterung“ geéndert.

2. Flacheninanspruchnahme
2.1 Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhof-Eisenlohrareal —

5. Anderung und Erweiterung“ soll der Bestand gesichert und eine vertragliche
Nachverdichtung ermdglicht werden.

Ziel ist den Rahmen fir private Bauvorhaben im Geltungsbereich setzen.

In Vorbereitung zum Bebauungsplan wurde das Biiro citiplan beauftragt einen
stadtebaulichen Entwurf zu entwickeln.

Dieser sieht eine Raumkante zum Bahnhofsplatz, sowie zur Karlstral3e vor.
Private Vorhaben sollen sich in die gewachsene Struktur einfigen.

Bushaltestelle, Haltepunkt der Ermstalbahn und das Ortszentrum mit allen
notwendigen Versorgungsmaoglichkeiten sind nur max. 100 m entfernt.
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2.2

3.1

3.2

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefuhrt.

Mit der Planung werden Mafihahmen der Innenentwicklung realisiert und
Voraussetzungen geschaffen, dass moderner Wohnraum entstehen kann. Die
Planung tragt dazu bei, dass der erschlossene, innerértliche Zusammenhang
erhalten bleibt und baurechtlich gesichert wird.

Die zulassige Grundflache gemaf § 19 (2) BauNVO betragt weniger als
20.000m2.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens und der GebietsgréRe wird von einer
Umweltprifung abgesehen.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Dettingen an der Erms, gelegen im Landkreis Reutlingen, zahlt
zur Randzone um die Verdichtungsraume.

Auszug Landesentwicklungsplan: Entwicklungsachsen 2.3.1, 2002:

,Die Randzonen um die Verdichtungsrdume sind so zu entwickeln, dass eine
Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und
Umweltqualitat vermieden, FreirAume und Freiraumfunktionen gesichert,
Entlastungsaufgaben fir Verdichtungsraume wahrgenommen und
Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt werden.”

Regionalplan

Dettingen an der Erms gehdrt zur Randzone um den Verdichtungsraum
Stuttgart und ist eine Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion.
Ziele dabei sind (Auszug Regionalplan 2.2):

- Die Randzone um den Verdichtungsraum ist so zu entwickeln, dass eine
Zersiedelung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und
Umweltqualitat vermieden, FreirAume und Freiraumfunktionen gesichert,
Entlastungsaufgaben fir den Verdichtungsraum wahrgenommen und
Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt werden.

- Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende,
Flachen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrsginstige und
wohnortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und
Gewerbeflachen hinzuwirken.

- Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freiraume zu
sichern.
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- Fir Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist ein Dichtewert von 55
EW/ha bei der Bemessung des Wohnbauflachenbedarfs anzuwenden.
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Abbilduhg: Ahsschnitt Regionalplan Reg-ion Neckar-Alb, Raumnutzungskarte
Dettingen an der Erms; Satzungsbeschluss 26.11.2013

Im Landesentwicklungsplan soll Dettingen an der Erms zukinftig innerhalb
einer regionalen Entwicklungsachse (Kapitel 2.2.2) liegen.

3.3 Flachennutzungsplan

i

ol €

Flachennutzungsplan von Dettingen an der Erms — (In Kraft seit 17.04.1999)
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Im Flachennutzungsplan von 1999 wird die Entwicklungsflache
.Bahnhofstral’e” als Mischgebietsflache ausgewiesen.
Der Bebauungsplan wird demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die planungsrechtlichen Festsetzungen fir das Flurstiick 3665 Uberlagert sich
im Bebauungsplan ,Bahnhof-Eisenlohrareal® mit dem Geltungsbereich des
Plangebiets. Durch die Neufassung des Bebauungsplans ,Bahnhof-
Eisenlohrareal - 5. Anderung und Erweiterung* wird fir die genannten
Flurstiicke ein zeitgemafes Planungsrecht geschaffen. Die bestehenden
Festsetzungen werden durch den Bebauungsplan ,,Bahnhof-Eisenlohrareal -
5. Anderung und Erweiterung® itiberplant.
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1.2

1.3

Beschreibung des Plangebiets

Lage des Plangebiets
Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets

Die mafRgeblichen Nutzungen in der Umgebung sind:

Im Norden: Gemischte Bauflache, Stadtkern mit 6ffentlichen Nutzungen,
sowie einem offentlichen Spielplatz

Im Osten: Gemischte Bauflache

Im Westen: Gemischte Bauflache

Im Siuden: Gemischte Bauflache

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhof-Eisenlohrareal —
5. Anderung und Erweiterung” umfasst die Flurstiicke 3665, 3667/1, 3667/2,
3679/1, 3679/2. Er besitzt eine Flache von ca. 0,21 ha. Er ist durch die
entsprechende Signatur im Planteil, Maf3stab 1:500, gemal? der
Planzeichenverordnung eindeutig festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Karlstraf3e (Flurstiick 3700)

Im Osten: durch das Flursttick 3679/3

Im Siden: durch die G.M.Eisenlohr-StraRe (Flurstiick 3718/4)
Im Westen: durch den Bahnhofplatz (Flurstiick 366)

Aktuelle Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vor allem Bestandgebaude mit

vorwiegend Wohnnutzung. Teile der Erdgeschosszonen werden gewerblich
genutzt.

citiplan GmbH
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C.

Stadtebauliches Konzept

Ubergeordnetes Konzept

Durch das angrenzen des Geltungsbereiches direkt an den Stadtkern
Dettingens war eine Ubergeordnete Einordnung des Gebietes wichtig. Die
gewachsene Gebaudeanordnung im Stadtkern weil3t eine solitare Struktur auf.
Das Plangebiet sudlich des Stadtkerns passt sich an die gewachsene
Bestandsstruktur ein.

Abbildung: Ubergeordnetes Leitbild (citiplan GmbH, 22.12.022)
Stadtebauliches Konzept

Aus dem Ubergeordnetes Leitbild heraus entwickelt sich somit stidlich davon
eine abschlielende Bebauung im Plangebiet.
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Abbildung: stéadtebaulicher Entwurf (citiplan. GmbH, 12.08.2024)

Die Geb&aude im Stiden nehmen die Straenflucht an der Karlstral3e und die
Kornung der umgebenden Geb&aude auf. Der offene Bereich gegentiber von
»Sorglos Wohnen“ wird gespiegelt und somit der Bahnhofsplatz Richtung
Altstadt geoffnet.

Gebéaude mit Flachdach wurden die ursprungliche Ortsstruktur stéren, somit
sieht der stadtebauliche Entwurf nur Satteldacher vor. Diese kénnen zur
weiteren Starkung der alten Struktur héher ausgebildet werden und somit
weitere Nutzungen aufnehmen.
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D. Planinhalt

1. Textliche Festsetzungen

11 Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein. Dieser Gebietstyp entspricht der innerortlichen Situation.
Es sind lediglich Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig, da diese
Grol3strukturen im Gebiet die innerstadtische Struktur stéren wirden.

1.2 Werbeanlagen

Fremdwerbung wird, wegen der innerdrtlichen Lage des Gebietes und der
direkten Anbindung zum historischen Kern, ausgeschlossen.

1.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige
Firsthéhe (FH), Traufhthe (TH), die Anzahl der Vollgeschosse und die
maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) geregelt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache eines
Gebaudes pro Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die GRZ
begrenzt somit die Uberbaubaren Flachen. Die Angabe der GRZ ist ein
Maximalwert, der in der Regel nicht Giberschritten werden darf.

Die festgesetzten Werte der Grundflachenzahl in dem Baugebieten lassen eine
maximale Bebauung der Baufenster im Rahmen der zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse zu und ermdglichen so eine kompakte und dichte Bebauung mit
einem flachensparenden Umgang mit Grund und Boden. Eine flachensparende
Gebietsentwicklung und einen vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden
Nutzungen soll durch diese maximal zulassige Baudichte erreicht werden.

Die GRZ fur das urbane Gebiet (MU) liegt bei 0,6. Dies bedeutet fir ein MU,
dass 60 % der Grundstuicksflache tiberbaut sein dirfen. Dabei werden
Garagen, Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mitgerechnet, jedoch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (wie Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,8 nicht
mitgerechnet.

Durch die Kombination der festgesetzten GRZ und den Baufenstern wird eine
angemessen dichte Bebauung im Quartier ermdglicht.

citiplan GmbH
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1.4

15

1.6

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird im MU, aufgrund der dort
vorhandenen Bestandsbebauung, aus der angrenzenden Verkehrsflache
abgeleitet. Hier wird die Strafl3enachse in der Mitte des Grundstlicks festgelegt.
Sollte ein Geb&ude von mehreren Stral3en aus erschlossen sein, ist die hher
gelegene Stral’e malRgebend.

Zur Anpassung an topografische Begebenheiten kann die EFH um bis zu 0,3 m
tberschritten werden, sofern der Anschluss an das 6ffentliche Abwasser- und
Regenwasserkanalsystem gewahrleistet ist und die maximalen Trauf-,
Firsthohen nicht tiberschritten werden. Die Uberschreitung wird auf 0,3 m
begrenzt, um gréRere Hohenspringe zwischen den einzelnen Gebauden sowie
stark erhthte oder abgesenkte Eingangssituationen zu vermeiden.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen sowie die Anzahl der
Vollgeschosse wurden aus dem stadtebaulichen Entwurf und aus den
Gebaudehthen der umliegenden Bebauung abgeleitet und sollen zum einen
den Ortscharakter Dettingens starken und zum anderen das Gebiet in
vertraglichem Maf3e Nachverdichten. Die BezugshoOhe stellt die errechnete
ErdgeschossfuRbodenhdhe dar.

Bauweise

Die Bauweise regelt die seitlichen Abstandsverhaltnisse.

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die bestehende
Bestandsstruktur aufzunehmen und die entsprechende Dichte aus dem
stadtebaulichen Entwurf umzusetzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden in Teilen auf Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfes des Buros citiplan GmbH festgelegt.

Durch die Festsetzung von Baulinien werden stadtebaulich relevante Fluchten
und Geb&udeecken planungsrechtlich festgesetzt.

Auf Grund der bestehenden Bau- und Eigentimerstruktur, der geringen Breite
der Grundstiicke und der einhergehenden Problematik der Abstandsflachen
wird im Bebauungsplan die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen

Gemal dem stadtebaulichen Entwurf wird die Hauptfirstrichtung der
Satteldachgebaude in den Baufenstern entsprechend festgesetzt. Im Bestand
richten sich diese an der bestehenden Gebaudeorientierung aus.
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1.7 Nebenanlagen, Stellplatze

Nebenanlagen sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsttcksflachen nur
aul3erhalb der Vorgartenflache zugelassen, um ein geordnetes Bild im
StraRenraum zu wahren.

Tiefgaragen sind im MU allgemein zulassig, um den motorisierten Verkehr
weitgehend aus dem Gebiet fernzuhalten.

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports sind allgemein zulassig, um
bestehende gewachsene Strukturen aufzunehmen. Zur Vermeidung einer
flachigen Versiegelung, missen die eingetragenen Pflanzgebote freigehalten
werden.

1.8 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Pflanzgebot, Pflanzbindung

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser sollen Bereiche dauerhaft begrint werden. Um den
Grundstlckseigentimern eine gewisse Flexibilitat zu lassen, kann von der Lage
der Begriinung geringftigig abgewichen werden.

E. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

1.1 Dachaufbauten

Durch die Vorgaben zur Dachform und zur Dachneigung der
Satteldachgebaude soll der Charakter des Gebietes erhalten bleiben.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden in angemessenem Mal3e
zugelassen, um Dachausbauten zu ermoglichen.

1.2 Werbeanlagen

In den urbanen Gebieten sind Werbeanlagen zulassig, jedoch sind diese
reglementiert, da Werbeanlagen sehr stadtbildpragend sind. Durch die
getroffenen Festsetzungen zur Lage wird darauf geachtet, dass Werbeanlagen
nicht zu dominant in Erscheinung treten und eine angemessene Einordnung in
der Bestandsstruktur erreicht wird.
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1.3 Gestaltung nicht Uberbauter Flachen
Planerisches Ziel ist es, die hochwertige Qualitat des 6ffentlichen Raums auch
auf die angrenzenden privaten Flachen zu tbertragen und dadurch
gestalterisch ansprechende Raume zu schaffen.

1.4 Stellplatze
Zweck der gednderten Stellplatzverpflichtung ist, den von Wohnbebauung
ausgeldsten ruhenden Verkehr bestméglich auf3erhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen unterzubringen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des
offentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden. Dieser Zweck kann insbesondere
dadurch erreicht werden, dass eine ausreichende Zahl von PKW-Stellplatzen
fir Wohngebaude und Wohnungen auf den privaten Grundstticken selbst zur
Verfligung gestellt wird und der Druck auf die Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen
Raum abnimmt.

15 Stitzmauern und Einfriedungen
Stutzmauern darfen nur im baulichen Zusammenhang von Hauptgeb&uden
sowie Tiefgaragen errichtet werden.
Stutzmauern dirfen maximal 1,00 m hoch sein.

1.6 Niederspannungsfreileitungen
Durch das Verbot von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen soll eine
groRtmogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden. Eine
oberirdische Fihrung wirde die gestalterische Qualitat des Quartiers massiv
beeintrachtigen.

F. Umsetzung der Planung

1.1 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung
Der Bebauungsplan sichert langfristig eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Falle privater Erneuerungsmal3nahmen.

1.2 Arten- und Umweltschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 3 BauGB entféllt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB.
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Das Vorhaben begrtindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Anhaltspunkte fir eine erhebliche
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter z.B.
aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem
besonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000- Gebiete (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen nicht. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe im Sinne 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Es muss kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne
des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefihrt werden.

Aufgrund unklarer Umsetzungszeitrdume wurde keine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Zu den jeweiligen Abbruchgesuchen sind
artenschutzrechtliche Untersuchungen durchzufiihren.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage ist der Bebauungsplan jedoch grundsatzlich
umsetzbar.

Betrachtung der Schutzguter:

Natur und Landschaft
Natur und Landschaft sind aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht oder nur
gering betroffen.

Boden, Luft, Klima

Aufgrund der geringen Gebietsgréf3e und der innerdrtlichen Lage sind Luft und
Klima nicht oder nur gering betroffen. Die Bodenversiegelung wird sich im
Vergleich zum bisher zulassigen Mal3 nur gering erhdhen.

Mensch, Kultur- und Sachguter

Das Gebiet ist, durch die Lage an der Karlstral3e, in geringem Malf3e von
Larmimmisionnen betroffen.

Kulturglter sind nicht betroffen.

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Durch die innerortliche Lage sind Tiere und Pflanzen nicht oder nur gering
betroffen.

Wasser
Durch die innerdrtliche Lage sind keine Gewasser betroffen.
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G. Uberschlagige Flachenbilanz
Gesamtflache 0,21 ha 100 %
Urbanes Gebiet 0,21 ha 100 %

Aufgestellt: Pfullingen, den 04.11.2024

citiplan GmbH

Diese Begrindung lag dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan
zugrunde.

Dettingen an der Erms, den

Burgermeister Michael Hillert
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