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A Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

B  Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetztes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesbodenschutzgesetzt (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983
(GBI. S. 797), mehrfach geé&ndert durch Gesetz vom 09.12.2014 (GBI. S. 686)

Neuordnung des Wasserrechts in Baden-Wirttemberg

Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. S. 157), zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes zur
Neuordnung des Wasserrechts in Baden-Wirttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S. 389)

Weitere technische Vorschriften:

DIN EN 1997-2: Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 2: Erkundung und Unter-
suchung des Baugrunds; Deutsche Fassung EN 1997-2:2007 + AC:2010

DIN 4020: Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke

Die Normen kdnnen bezogen werden beim

Beuth Verlag GmbH
BurggrafenstralRe 6

10787 Berlin
Telefon 030 2601-0

Telefax 030 2601-1260.
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Bisherige Festsetzungen:

Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen vom Bebau-
ungsplan ,Im Waager — Panoramastral’e” aulRer Kraft. Alle bestehenden und auf Basis des gel-
tenden Bebauungsplans vom 25.04.1966 genehmigten Gebaude genieRen Bestandsschutz.
Genehmigungspflichtige Verdnderungen der Gebaude oder an den Gebauden sind Bestandteil
der 1. Anderung ,Im Waager — PanoramastralRe“.

Die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans vom 25.04.1966 sind kursiv

bzw. wenn diese entfallen, kursiv-durehgestrichen.

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet §9 (1) 1 BauGB, § 4 BauNVO

blaven—Band—umgrenzte—gebiet—wird—zum—Allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO-erklart:

Ausnahmen gem. 8§ 4 (3) Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen BauNVO
sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans und daher unzuléassig
(8 1 (6) BauNVvO).

2. Malfd der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB, 88 16 — 21a BauNVvO

Das zulassige Mafd der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflache
(Grundflachenzanhl), die Baugrenzen und durch die zuladssige Héhe der baulichen
Anlage festgesetzt. MalRgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Uber die festgesetzte GRZ lasst sich fiir jedes Baugrundstiick die zuldssige (iber-
baubare FlachengréRe errechnen. Die Berechnung erfolgt nach 8§ 19 BauNVO.
Festgesetzt wird eine GRZ von 0,4.

2.2 Gebaudehthe (m. H. b.)
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Hohenbegrenzung von Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) durch die Angabe eines
Maximalwertes (FHyax. bzw. WH,ox m. 0. Bezugsebene). Gemessen wird zwischen
Bezugsebene (vgl. Ziff. 6 dieses Textteils) und dem oberen Firstabschluss (FH) bzw.
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante des Daches (WH). Bei Flachda-
chern ist die Oberkante der Attika zu verwenden.

Die zulassige Hohenbegrenzung wird wie folgt festgesetzt:

Satteldach (SD): FHmax = 9,50 m
WHax = 5,50 m

Pultdach (PD)/ FHmax- = 9,50 m
versetztes Pultdach (vPD):

Flachdach (FD): WHpax = 9,50 m

Die zuléssige Hohe baulicher Anlagen darf mit Solaranlagen (Sonnenkollektoren,

Photovoltaik) tberschritten werden.

3. Bauweise, Stellung der Gebaude

§9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO

3.1 Zulassig ist eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO in Form von Einzelhdusern

und Doppelhausern.

3.2 Die Hauptffirstrichtung der Gebaude ist parallel der zur ErschlieBungsstra3e zuge-

wandten Baugrenze herzustellen.

4. Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
(Baufenster) festgelegt. Geb&aude sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster zu

errichten.
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5. Garagen, Carports und Stellplatze
§9 (1) 4 BauGBi. V. m. § 12 u. § 23 BauNVO

5.1 Stellplatze und Zufahren zu Tiefgaragen sind im Rahmen der Bestimmungen des
§ 23 (5) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen unter Beachtung
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften zugelassen.

5.2 Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig, wenn diese in einem Abstand von mindestens finf Meter von der
StralRenbegrenzungslinie entfernt errichtet werden.

6. Hohenlage der Hauptgebaude, Bezugsebene
§9(2) BauGBi. V. m. § 18 (1) BauNVO

Die Hauptkorper sind nach folgender Systemskizze in das naturliche Gelande einzu-
passen. Die Bezugsebene des Bestandsgeldandes ist die im Mittel gemessene Ge-
landeoberflache. Sie ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohenlage der
natirlichen Gelandeoberflache an den geplanten Gebaudeecken.

Die sich hieraus ergebende Bezugsebene des Bestandsgelandes ist mafdgebend fur
die Ermittlung der zuldssigen Wand- und Firsthéhe des Geb&audes.

Die Bezugsebene ist durch einen sachstandigen Vermessungsingenieur tber die
Fertigung von Gelandeschnitten im Baugenehmigungsverfahren anzugeben.

Satteldach Flachdach

FH
WH

z

Gelande Gelande

- =lm= e = Bezugsebene

versetztes Pultdach

FH

Gelande

e
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7.1

7.2

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 (1) 20. BauGB

Gestaltung der Wege, Stellplatze und Zufahrten

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind Platze und Stellplatze fir Pkw mit
wasserdurchlassigem, moglichst begriinbarem Belag z. B. Schotterrasen, Schotter-
rasen mit Fahrstreifen oder Rasengittersteinen herzustellen.

§9 (1) 20. BauGB i. V. m. § 44 (5) BNatSchG
MaRnahmen fur Hohlenbriter und Flederméause

Vor der Rodung von Hohlenbdumen sind das Aufh&ngen von Nisthilfen und einer
Fledermaushdéhle auf den betroffenen Grundstiicken oder auf externen Ersatzgrund-
stucken (bei entsprechender vertraglicher Regelung) im folgenden Umfang erforder-
lich:

e  Flst. 9013: 1 Walnussbaum, daftir 1 Meisenhdhle

e FIst. 9027: 1 Birnbaum, dafir 1 Meisenhéhle, 1 Starenhoéhle, 1 Fledermaushdhle
e  Flst. 9072: 1 Apfelbaum, dafiir 1 Starenhdhle

e FIst. 9063: 1 Walnussbhaum, dafir 1 Starenhdhle und 1 Meisenhdhle

e Flst. 9087/1: Obstbdume, dafiir 2 Meisenhothlen
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C Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
Die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Satzung Uber die Zulassung von Dachaufbauten der Gemeinde Dettingen an der Erms
(In der jeweils gultigen Fassung)

Die nachfolgenden Bauvorschriften gelten in Verbindung mit dem zeichnerischen Teil

Ortliche Bauvorschriften (8 74 LBO)

1. Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflachen von Hauptgebauden

Grundformen fiir das Hauptdach sind das Satteldach (SD), das flach geneigte Pultdach
(PD) und Flachdach (FD). Zugelassen ist fur Satteldéacher eine Dachneigung (DN) von
25° — 40°. Fir Pultdacher ist eine Dachneigung von max. 10° festgesetzt. Gegenlaufi-
ge Pultdacher, deren Hohendifferenz im First nicht mehr als 1,5 m betrégt und deren
Dachneigung von 20° —40° entspricht, sind ebenfalls zugelassen (versetztes Pult-
dach).

Kniestocke sind bei einer Dachneigung von 25° — 29° bis 40 cm und bei einer Dach-

neigung von 30° — 40° bis 60 cm zulassig.

Dachneigungen missen bei direkt aneinander gebauten Gebauden (Doppelhduser)

gleich sein.

Fir zulassige Dachaufbauten gilt die Satzung der Gemeinde Dettingen Uber die Zulas-
sung von Dachaufbauten in der jeweils gultigen Fassung. Dachaufbauten fir Perso-

nenaufziige sind zulassig.

Energiegewinnungsanlagen sind auf den Dachflachen zugelassen. Zur Vermeidung
von Schadstoffeintrdgen in offene Gewasser sind fur Hauptdacher keine Materialien

aus Kupfer, Blei und Zink zuléssig.

Flachdacher und Pultdacher (bis max. 10°) sind zu begriinen.
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AuBenanlagen und Freiflachen §74 (1) 3LBOi.V.m. §38(1) 15LBO

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und als Grin-
flache zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Garagenvorplatze, Stellplatzfla-
chen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden.

Gestaltung von Pkw-Stellplatzen und Wegen § 74 (2) LBO

Pkw-Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen méglichst begriinbaren Belag zu
versehen. Auf Ziff. 7.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen (Textteil) wird verwie-
sen.

Stellplatze § 74 (2) 2 LBO

Bei genehmigungspflichtigen Bestandsveranderungen gilt: Fir Wohnungen sind not-
wendige Stellplatze im Sinne von § 37 LBO wie folgt herzustellen: Bei Wohnungen bis
zu einer GroR3e von 75 m2 Wohnflache 1 Stellplatz. Bei Wohnungen mit mehr als 75 m2
Wohnflache 2 Stellplatze.
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1.2

Hinweise

Artenschutz
§ 39 (5) BNatSchG

Rodungen von Gehdlzen sind lediglich im Zeitraum zwischen 1. Oktober — 28./29.
Februar auBerhalb der Brutzeiten zuldssig. Bei Einbezug eines Biologen und nach
dessen Kontrolle ist die Rodung auch im Zeitraum Méarz bis September mdéglich, so-
fern keine Brutvogel betroffen sind.

§ 44 BNatSchG

Abbruch von Gebauden

Der Abbruch von Bestandsgebauden mit vorhergehendem Leerstand von tber einem
Jahr ist ohne vorherige Kontrolle auf Flederméuse unzulassig. Der Abbruch von Be-
standsgebauden mit Leerstand unter einem Jahr ist ohne vorherige Kontrolle nur im
Zeitraum November bis Februar zuldssig. Bei Bestatigung der Nutzung als Sommer-
quartiere bzw. Wochenstube sind Ausweichquartiere vor Abbruch des Gebaudes si-
cherzustellen.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Verunreinigungen des Bodens bekannt. Soll-
ten solche bei der weiteren Planung bekannt oder bei der Ausfuihrung gefunden wer-
den, ist die untere Bodenschutzbehdrde: Bodenschutz, Sanierung, Altlasten zu infor-
mieren.

Bodenschutz
§ 1 (5) BauGB

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die ent-
sprechenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-
Wirttemberg) wird hingewiesen.

Die ,gute fachliche Praxis“ ist bei Errichtung der Bauten einzuhalten: insb. durch
Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Beachtung der Witterungsverhéltnisse
und gegebenenfalls Verwendung von Baggermatten.

Das beim Bauaushub anfallende Material soll, soweit mdglich, durch entsprechende
Maflnahmen wieder innerhalb des Baufeldes untergebracht werden. Der Baubetrieb
ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am Ende
der Bauarbeiten durch Tiefenlockerungsmafinahmen zu beseitigen.

Bei Nasse ist ein Befahren der Boden aufRerhalb bestehender Wege zu vermeiden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Niederschlagswasser/Baugrundverhéaltnisse

Grundsatzlich ist das Ziel zu verfolgen, die dezentrale Niederschlagswasserbewirt-
schaftung auszubauen. Sofern maéglich, ist unbelastetes Niederschlagswasser durch
Versickerung oder durch eine ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdasser zu
beseitigen und somit dem Wasserkreislauf zurtickzufiihren.

Aufgrund der Hanglage und dem mergeligem Untergrund im Plangebiet aus Jung-
guartadren Schuttkegeln und Gehangeschutt (Grundwasserleiter) wird eine flachenhaf-
te Versickerung von Dach- und Hofflachen auf den Grundsticken nicht empfohlen.
Die Sammlung von Dachwasser zur Bewasserung von Garten und Brauchwassernut-
zung in Zisternen ist gestattet. Bei der Installation ist folgendes zu beachten: Bei Zis-
ternen ist der Uberlauf an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.
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Im Plangebiet sind die bisher bebauten Grundstiicke an den Mischwasserkanal an-
geschlossen. Sollte eine Versickerung geplant sein, wird die Erstellung eines bau-
grundgeologischen Gutachtens empfohlen. Es ist zu priufen, welche Auswirkungen
bei Hangbebauung die Versickerung von Niederschlagsabfliisse auf die Unterlieger
hat. Auf das Regelwerk DWA Arbeitsblatt 138 zur Planung, Bau und Betrieb von An-

lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser wird verwiesen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungho-
rizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-

genieurburo empfohlen.

5. Archéologische Denkmalpflege

§ 9 (6) BauGB, § 20 DSchG

Sollten wahrend der Bauausfiihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und bei Arbeiten
im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (z. B. Scherben, Metalltei-
le, Knochen) und Befunde (z. B. Mauer, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen oder die
Gemeinde Dettingen 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.
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