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1 Planungsanlass und Ziele

Die Gemeinde Dettingen an der Erms plant am sidlichen Bebauungsrand der Buchhalde die
Ausweisung des Bebauungsplanes ,Lortzingweg“. Vorgesehen ist eine Wohnbebauung, welche
sich in die bestehende Bebauung eingliedern soll. Als ,Baullicke* zwischen der bestehenden
Bebauung im Norden und dem ,Garten der Stille“ im Siden stellt die Flache eine stadtebaulich
sinnvolle Arrondierung dar. Uber den Lortzingweg ist die Flache bereits erschlossen. Damit soll
auch dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden, da weitere
Flachen im AuRenbereich geschont werden.

Folgende Ziele werden verfolgt:
- eine der Umgebung angepasste Bebauung

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

- Empfehlungen zur Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser.
- Anpassung der Planung an die Anforderungen des Klimaschutzes

Die Entscheidung uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde in der Gemeinde-
ratsitzung vom 12.12.2019 getroffen.

2 Geltungsbereich, Kurzbeschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 0,11 ha und liegt am stdlichen Bebauungsrand
der Buchhalde. Westlich des Geltungsbereiches verlauft der Lortzingweg. Nordlich befindet sich
das bislang letzte Haus des Siedlungsrandes. Sidlich bis &stlich liegt der ,Garten der Stille” der
evangelischen Bruderschaft Kecharismai (EBK).

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 6158/2 und 12106/21, welche von Westen her tber den
Lortzingweg zugéanglich sind. Es ist nhach Westen hin exponiert und fallt von ca. 494 auf 484
m U. NN ab. Das Plangebiet selbst besteht Uberwiegend aus einer Fettwiese, die teilweise in
Ruderalstadien tGibergeht. Im oberen, dstlichen Hangbereich steht eine kleine Gartenhitte. Dort
stehen vereinzelt dltere Baume sowie, mutmallich Uber Sukzession / Nutzungsaufgabe ent-
standen, auch jlingere Gehdlze. Der parkartige Charakter des angrenzenden ,Gartens der Stil-
le* setzt sich im Plangebiet damit teilweise fort.

3 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 maglich:

- Der Bebauungsplan begrundet 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-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter (EU-Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete).
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- Es sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 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 Umweltpriifung 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 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB,

- der Verzicht auf die Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind,

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

- der Verzicht auf das Monitoring gemaf § 4 c BauGB.

4 Planungsvorgaben, Aktuelle Nutzungen

4.1 Aktuelle Nutzung, Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist tiber den Lortzingweg bereits erschlossen. Es wird hauptsachlich als Wiese
genutzt, wobei im oberen (6stlichen) Bereich neben einer Gartenhiitte bereits einige Gehdlze
stehen. Hier breitet sich der parkartige Charakter des angrenzenden ,Gartens der Stille* durch
Sukzession aus.

4.2 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 z&hlt 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.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (4. Anderung, 2012) ist die Flache als bestehende Wohnbauflache
dargestellit.

4.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Biospharengebiets ,Schwabische Alb“.

Westlich beginnt in etwa 15 Metern Entfernung das im Verfahren befindliche Wasserschutzge-
biet ,Mittleres Ermstal“ (WSG-Nr-Amt 415107). In 50 bis 60 m sudlicher Richtung liegen die
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Pflegezone des Biospharengebiets ,Schwabische Alb“, das Landschaftsschutzgebiet ,Reutlin-
ger und Uracher Alb“ (Schutzgebiets-Nr. 4.15.135), das FFH-Gebiet ,Uracher Talspinne®
(Schutzgebiets-Nr. 7522341) und das Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwabische Alb“ (Schutz-
gebiets-Nr. 7422441).

4.5 Spezieller Artenschutz

Den Anforderungen des speziellen Artenschutzes im Sinne des § 44 BNatSchG wird im Rah-
men einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung vollstandig Rechnung getragen. Diese ist
als Anlage zur Begriindung ausfuhrlich dargelegt. Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung
kommt zum Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen (Einschrankung
des Zeitraums von Gehoélzrodungen) erforderlich werden.

4.6 Natura 2000-Vorpriufung

Gemal § 33 Abs. 1 BNatSchG sind alle Verdnderungen und Stérungen, die zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebiets in seinen fir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck malfgeblichen Bestandteilen fihren kénnen, unzuldssig. Gemal 8 34 Abs. 1
BNatSchG sind Projekte, die geeignet sind diese Gebiete erheblich zu beeintrachtigen, vor ihrer
Zulassung oder Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen der Natura
2000-Gebiete zu Uberprifen (Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung). Ob eine Eignung fir erheb-
liche Beeintrachtigungen vorliegt und eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung durchgefihrt
werden muss, kann gemafl den ,Erlauterungen zum Formblatt der Natura 2000-Vorprifung®
(LUBW 2013) anhand einer Natura 2000-Vorprifung festgestellt werden. Diese Vorprifung
(Uberschlagige Betrachtung) wird in Form einer Checkliste/Formblatt (LUBW 2013) durchge-
fahrt. Sie befindet sich in der Anlage 3 zum Umweltbericht.

Folgende Natura 2000-Gebiete werden in der Checkliste betrachtet:

o FFH-Gebiet Nr. 7522-341 ,Uracher Talspinne® (Anteil am FFH-Gebiet: kein Anteil)
o SPA-Gebiet 7422-441 ,Mittlere Schwabische Alb* (Anteil am SPA-Gebiet: kein An-
teil)

Hinweise zu den Datengrundlagen

Eine Kartierung der Lebensraumtypen oder der Arten der Natura 2000-Gebiete im Gelande er-
folgt im Rahmen einer Natura 2000-Vorprifung nicht. Es wird auf die verfiigbaren Daten zu-
ruckgegriffen.

Erhaltungsziele:

Die Erhaltungsziele der FFH-Gebiete sind in den jeweiligen Sammelvorordnungen der Regie-
rungsprasidien festgelegt. Im vorliegenden Fall ist dies die FFH-Verordnung des Regierungs-
prasidiums Tlbingen inklusive seiner Anlage.

Die Erhaltungsziele aller baden-wirttembergischen Vogelschutzgebiete sind in der Vogel-
schutzgebiets-Vorordnung des Ministeriums fir Erndhrung und Landlichen Raum festgelegt.
Erganzend wird auf die Handlungsempfehlungen fir Vogelschutzgebiete (LUBW 2006) zurtick-
gegriffen.

Lebensraumtypen (inkl. prioritdre LRT): Die FFH-Lebensraumtypen und die FFH-Arten wer-
den im Rahmen der Erstellung der Managementplane (friher Pflege- und Entwicklungsplane)
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kartiert. Auf den jeweiligen MaP (bzw. PEPL) wird verwiesen. Auch die Biotopkartierungen bie-
ten Anhaltspunkte fiir Vorkommen der Lebensraumtypen.

Ergebnis der Natura 2000-Vorprifung:

Erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete bzw.
auf den gunstigen Erhaltungszustand der Arten sind nicht absehbar.

FFEH-Gebiet:

Lebensraumtyp:

Es sind keine Lebensraumtypen direkt vom Vorhaben betroffen. Im Umfeld der Planung befin-
den sich zudem keine stérungsempfindlichen Lebensraumtypen. Beeintréchtigungen von Le-
bensraumtypen sind daher nicht absehbar. Es wird auf das Formblatt der Natura 2000-
Vorprifung in Anlage 3a verwiesen.

Arten:

Fur die Arten des FFH-Gebiets sind, mit Ausnahme eines gering geeigneten Nahrungshabitats
fur Fledermause, keine geeigneten Lebensraumstrukturen im Plangebiet gegeben. Beeintrach-
tigungen der Arten des FFH-Gebiets sind daher nicht absehbar. Es wird auf die artenschutz-
rechtliche Relevanzprifung in Anlage 2 verwiesen. Es wird auf das Formblatt der Natura 2000-
Vorprifung in Anlage 3a verwiesen.

Vogelschutzgebiet:

Vogelarten

Durch die Planung erfolgen Eingriffe in gering geeignete Nahrungshabitate. Im Plangebiet kén-
nen Brutstatten von nicht im Datenauswertebogen des Vogelschutzgebietes gelisteten Gehdlz-
britern nicht ausgeschlossen werden. Beeintrachtigungen der Arten des Vogelschutzgebietes
sind nicht absehbar. Es wird auf die artenschutzrechtliche Relevanzprifung in Anlage 2 verwie-
sen. Es wird auf das Formblatt der Natura 2000-Vorprifung in Anlage 3b verwiesen.

4.7 Altlasten

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

5.1 Raumlicher Geltungsbereich / Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,11 ha. Folgende Flurstiicke
sind im Geltungsbereich enthalten:

6158/2, 12106/21

Die Flurstiicke sind in Privatbesitz.

5.2 Planungskonzept

Das Baugrundstiick auf den Flurstiicken 6158/2 und 1210/21 wird durch die Topographie ge-
pragt. Das Gelande steigt in Richtung Osten um ca. 10 m an. Vorgesehen ist auf dem Grund-
stiick eine Bebauung zur Wohnnutzung. Eine ErschlieBung ist Giber den westlich angrenzenden
Lortzingweg bereits vorhanden.

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen und die o¢rtlichen Bauvorschriften orientieren sich ei-
nerseits an den vorhandenen Vorgaben aus den in Buchhalden vorliegenden Bebauungsplanen
,vor Buchhalden® und ,Buchhalde II, andererseits an dem angrenzenden Grundsttick und des-
sen Bebauung (Anzahl Vollgeschosse). Aufgrund des dortigen Flachdachs, des Alters der bei-
den vorhandenen Bebauungsplane und den heutigen Winschen vieler Bauherren wird auch ein
moderneres Erscheinungsbild zugelassen. So sind neben Satteldachern und Flachdéachern
auch Pultdacher und versetzte Pultdacher zulassig. Die Art der baulichen Nutzung wird in An-
lehnung an die vorhandenen Bebauungspléne als Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,6 festgesetzt. Um unerwinschte Auswiichse zu verhindern und zur Ein-
bindung in die bestehende Topographie werden zusatzlich Maximalhéhen fir jede Dachform
festgesetzt.

Auch den Erfordernissen des Umweltschutz und des Klimawandels soll die Planung entspre-
chen. Es werden deshalb Vorgaben zu Dachbegriinungen, Gartengestaltung (Schottergérten),
Einfriedungen, Zisternen und der Gestaltung von Platzen, PKW-Stellplatzen, Wegen und Zu-
fahrten (wasserdurchlassige Belage) getroffen.

Die Stellplatzverpflichtung wird entsprechend der geplanten Stellplatz-Satzung der Gemeinde
Dettingen an der Erms erhght.

5.3 Artund Maf} der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein Reines Wohngebiet (WR). Um den Charakter der umgebenden bzw. angren-
zenden Bebauung aufzugreifen wird die vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 beibehalten
(Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig). Die Geschossflachenzahl liegt mit 0,6
zwischen denen der bestehenden Bebauungsplane. Analog der angrenzenden Bebauung wird
die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.

Gebaudehthen wurden in den bestehenden, angrenzenden Bebauungsplanen nicht festgelegt.
Um unerwiinschte Auswichse zu verhindern und die geplante Bebauung an die angrenzende
Bebauung sowie die bestehende Topographie anzupassen wird dies jedoch als sinnvoll erach-
tet. Fur jede zulassige Dachform werden deshalb eine maximale Firsthohe (auf3er bei FD) und
eine maximale Wandhothe festgesetzt.
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Als in den umliegenden Bebauungspléanen zuldssigen Dachformen Satteldach und Flachdach
werden um Pultdacher und versetzte Pultdacher erweitert. Es wird eine grol3ere Varianz der zu-
lassigen Dachneigungen festgesetzt. Eine Stellung der Gebaude (Firstrichtung) wird nicht vor-
gegeben.

Fur die Ermittlung der Geb&audehdhen ist die Bezugseben maRgebend. Diese entspricht dem
arithmetischen Mittel der Hohenlage der naturlichen Gelandeoberflache an den geplanten Ge-
baudeecken.

5.4 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflachen

Wie in den umliegenden Bebauungsplanen wird eine offene Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt, um den Gebietscharakter der lockeren Bebauung beizubehalten
und weiterhin zu gewahrleisten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festlegung einer Baugrenze eingeschrankt.
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig
sind, zugelassen.

5.5 Gestalterische und stadtebauliche Vorgaben

Grole des Plangebiets: 1.054 m2
Hausform: Einzelh&auser, Doppelhauser
Haustyp: Il Vollgeschosse

Firsthohe maximal 9,5 m

zulassige Dachformen: Satteldach (SD) 20° — 40°,
Pultdach (PD) 5° — 20° , versetztes Pultdach (vPD) 10° — 40°,
Flachdach (FD)

Zisternen moglich

Gestalterische Vorgaben: harmonische Farbgebung der Gebaude

keine immergrinen Nadelgeholze als Einfriedung
Staffelung von Stitzmauern
keine Schottergarten

wasserdurchlassige Belage fur Platze, PKW-Stellplatze, Wege
und Zufahrten

Begrenzung von Werbeanlagen

Pkw-Stellplatze: Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

5.6 Ver-, Entsorgung, Entwasserung

Strom- und Wasserversorgung sowie Entwésserung: Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
im Lortzingweg vorhanden bzw. werden durch die Gemeinde entsprechend der offentlich-
rechtlichen Vereinbarung vom 15.10.2004 bei Erteilung der Baugenehmigung hergestellit.
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5.7 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1.054 m2

— Uberbaubare Grundflache 422 m2
gem. § 19 (2) BauNVO

— nicht tiberbaubare Grundflache 632 m2

5.8 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. Als weite-
re Anlagen finden sich dort die artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sowie die Natura 2000-
Vorprifungen. Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung kommt zum Ergebnis, dass arten-
schutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen (Einschrankung des Zeitraums von Gehdlzrodun-
gen) erforderlich werden. Relevante Beeintrachtigungen der Natura 2000-Gebiete werden nicht
erwartet.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen tragen teilweise auch den Belangen des
Umweltschutzes Rechnung.

5.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung

Um den Oberflachenabfluss zu begrenzen und den Anforderungen des Klimawandels Rech-
nung zu tragen wird fur Flachdacher und Pultdacher bis 10° Neigung eine Dachbegriinung
festgesetzt, sofern sie nicht zur Energiegewinnung oder bei Nebenanlagen, Garagen und Uber-
dachten Stellplatze als Terrasse genutzt werden.
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6 Hinweise

6.1 Bodendenkmale/Archéaologische 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.

6.2 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 tonreichen FlieRerden aus Mitteljura-Material,
das ortlich von geringmachtiger I6sslehmhaltiger FlieRerde Uberlagert wird. Gemar der Ingeni-
eurgeologischen Gefahrenhinweiskarte (IGHK) des LGRB kdnnen jahreszeitliche Volumenan-
derungen (Schrumpfen nach Austrocknung und Quellen nach Wiederbefeuchtung) vorkommen.
Unmittelbar westlich angrenzend des Plangebietes ist ein potenzielles Rutschungsgebiet ver-
zeichnet. Eine objektbezogene Baugrunduntersuchung wird empfohlen. Es wird davon ausge-
gangen, dass mit entsprechend angepasster Grindung keine uniberwindbaren Hindernisse flr
eine Bebauung und damit das Ziel des Bebauungsplanes bestehen. Die Baugrunduntersuchung
muss demnach nicht im Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden, sondern kann auf die
nachfolgende Ebene der konkreten Bebauung bzw. des Bauantrages verlagert werden. Im Zu-
ge des Bebauungsplanes wird keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Ob der Bauherr eine
Baugrunduntersuchung beauftragt liegt in dessen Ermessen.
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