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I. Bebauungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir die Bebauung des
innerdrtlichen Gebietes ,,Dorfmitte I“ - TEXTTEIL

A. Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
I S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509).

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Investitions- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber die Darstellung des
Planinhaltes — Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV) vom 18.12.1890 (BGBI. |, S. 58),
geandert durch Gesetzt vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Die Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65).

B. Planungsrechtliche Festsetzungen geméB § 9 BauGB

1.1

1.2

1.2.1

1.22

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Plangebietes ist durch eine schwarze Umrandung gekennzeich-
net.

Das Plangebiet beinhaltet folgende Grundstiicke:

Flst. 203 Teilflurstlick
Flst. 207 Teilflurstiick
Fist. 212 Teilflurstick
Flst. 206 Teilflurstiick
Flst. 206/1

Flst. 2 Teilfiurstiick
Flst. 200 Teilflurstiick
Bebauung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVQO)

Jeweils nach Einschrieb im Plan oder Nutzungsschablone

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§§ 1 und 4 BauNVO)

Nach § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO sind samtliche Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVQO

nicht Bestandteil des Plangebietes.

Nebenanlagen und Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4
BauGB) und §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO}):

Nebenanlagen sowie Garagen dirfen nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen er-
richtet werden.




1.3

1.3.1
1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

Carports dirfen an der StraBenseite des Grundstiicks mit einem Mindestabstand zur
Strasse bzw. zum Gehweg von 1,00 m auch auBBerhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den.

Pkw-Garagen missen einen Stauraum von mind. 5,00 m bzw. seitlich einen Sicher-
heitsabstand von 1,00 m von éffentlichen Verkehrsflichen haben.

AuBerdem sind Steliplatze im nicht liberbaubaren Grundstiicksteil, welcher unmittelbar
an die Straf3e oder an den Gehweg angrenzt, soweit hier keine Sichtflachen ausgewie-
sen sind, zulassig.

Je Wohnung sind zwei Garagen/Carports oder zwei PKW-Stellplatze auf dem Bau-
grundstiick herzustellen und bereitzuhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Maf3 der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVvQ)

Geschosszah! siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Grundfiachenzahl (GRZ) siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Geschossflachenzahl (GF2Z) siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Bauweise

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Oberbaubare Grundstiickflache wird im ,Zeichnerischen Teil“, durch die Festset-
zung von Baugrenzen festgelegt.

Sonstige Festsetzungen

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Die Stellung und Firstrichtung von Gebauden ist nach allen Richtungen frei wéhlbar.
Anzahl der zulassigen Wohnungen
Siehe Einschrieb im Plan und Nutzungsschablone.

EFH = ErdgeschoBfuBBbodenhéhe
(§ 9 Abs, 2 BauGB und § 19 BauNVO)

Erdgeschossfu3bodenhéhen (EFH) = Rohbaumal (Héhen im neuen System),
-NN-H6hen in DHHN 12% siehe Eintrag im Plan.

Die festgelegten ErdgeschossfuBbodenhéhen kdnnen auf Nachweis im Baugesuch bis
auf das Niveau von 20 cm Uber die StraBenhéhe unterschritten werden.




1.6.4

1.6.5

1.6.6

1.6.7

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

Gebiudehdhen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVQ)

Maximale Firsthéhe ab gewahlter ErdgeschossfuBbodenhthe (Rohbaumai3) bis Ober-
kante First siehe Eintrag in Plan-Nutzungsschablone.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder an StraBeneinmindungen sind auf Dauer von Sichthindernissen jeder Art
ab 0,80 Meter Héhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) '

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, siehe Eintrag im Plan und
Zeichenerklarung.

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen, siehe Eintrag im Plan und Zeichenerklarung.

MaBnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicke befinden sich im innerdrtlichen Bereich
und waren teils bereits bebaut. Sie sind grofteils von bebautem Gebiet umschlossen.
Ein Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Flachen fiir das Anpflanzen von Béumen;‘Stréiuchern und sonstigen Bepflan-
zungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB), Pflanzgebote (Pfg)

Allgemeines Pflanzgebot

Das Ausgleichskonzept legt die Verwendung wasserdurchiéssiger oder begrianbarer
Belage auf Parkierungs- und Hofflachen zugrunde, bzw. bei befestigten Hofflachen ei-
ne Versickerung des Hoffldchenwassers Uber die belebte Bodenschicht.

Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs.
1 a BauGB) (A/Pfg = Ausgleichsflache/Pflanzgebot) festgesetzt als:

A/Pifg1: Pflanzgebot, auf dffentlichen Grinflachen (Verkehrsgriinflache)
Anpflanzung mit standortgeméien Straucherm in lockerer Anordnung.
Die Bepflanzung crientiert sich an der Artenliste in der Anlage 1.7.4.

A/Pfg2: Pflanzgebot, auf privaten Grinflachen

Griunfidchen mit punktueller Bepflanzung, Rasenflachen, Schotterrasen, Rasenpflaster
als Bestandteile von AuBenanlagen der Gebdude.

Bepflanzung mit standortheimischen Strauchern und Baumen entsprechend der Anla-

ge 1.7.4 punktuell passend zum Gebé&ude, und den Nebenanlagen. Sie dirfen fur Zu-

fahrten, Zugange, Stellpldtze und Carports unterbrochen werden.



1.7.4

A/Pfq3: Pffanzgebot, Laubbaume privat (Standort variabel)

Je Bauplatz sind die im zeichnerischen Teil vorgegebenen Laubbaume zu pflanzen,
dauernd zu unterhalten und gegebenenfalls Ersatz zu pflanzen. Soweit méglich sollten
die Baume entlang der 6ffentlichen Flache {dem StraBenraum zugeordnet) gepflanzt
werden. Die Bepflanzung orientiert sich an der Artenliste in der Anlage 1.7.4.

A/Pfg4: Pflanzgebot, groBkronige Laubbdume offentlich

Gezielte Neupflanzung von Laubbdumen im Verkehrsgrin. Die im Bebauungsplan
vorgegebenen Standorte kénnen nach Bedarf noch verandert werden. Die Bepflan-
zung orientiert sich an der Artenliste in der Anlage 1.7.4.

Anlage: Pflanzenliste fiir Naturschutz-Ausgleichsflachen / Liste gebietseigener
Gehdlze, Herkunftsgebiet Raum Dettingen/lller

Liste heimischer, standortgerechter Geholze;

(Auswahl f(r das Plangebiet)

Botanischer Name
Baume

I Deutscher Name

Acer campestre (kleinkronig) Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula {schmalkronig) Sandbirke
Carpinus betulus (schmalkronig) Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Fagus sylvatica {Luftfeuchte Standorte) Rotbuche
Prunus avium {mittelgrof3) Wildkirsche
Quercus robur {langsamw(ichsig) Stieleiche

Sorbus aucuparia (kleinkronig)

Eberesche und Mehlbeere

Tilia cordata

Winterlinde

Tilia platyophyllos

Sommerlinde

Populus tremula

Zitterpappel

Obst-Hochstamm (Stammumfang min. 10-14 cm)

Straucher

Cornus sanguinea

Gem. Hartriegel, Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnussstrauch

Crataegus monogyna

eingriffl. Weif3dorn

Euonymus europaeus Ptaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina, Rosa glauca, Rosa gallica, usw.

verschiedene Strauchrosen

Salix caprea

Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gewothnlicher Schneeball

C. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

1.8

Ver- und Entsorgungsanlagen, Kabeltrassen

Vor Baubeginn ist eingehend zu prifen, ob auf dem Grundstlck Erschlief3ungsleitun-
gen (Wasser, Abwasser, Gas, Telefon, EVU sowie Grenzpunkte usw.) vorhanden sind.
Beschadigungen sowie die notwendige Verlegung im Falle einer Uberbauung gehen zu

. Lasten des Verursachers bzw. des Grundstickseigentimers.



1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

Vor Beginn der Bauarbeiten ist vom ausfiinrenden Unternehmen tber die im Geltungs-
bereich liegenden Kabel eine Kabelauskunft einzuholen.

Bodenfunde
Regierungsprésidium Tibingen Referat 26 - Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. .) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Me-
tallteile, Knochen), ist das Regierungspréasidium Tibingen, Ref. 26 — Denkmalpflege,
Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen.

Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Auf § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) wird hingewiesen.

Wasserversorgung

Gebaude im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes sind mit Druckminderventilen aus-
zustatten.

ErschlieBung

Im Zuge des StraBenbaus sind Randeinfassungen, Verkehrszeichen, Stra3enbeleuch-
tungen und Verteilerschranke auf privaten Grundsticken zu dulden.

Zur Erstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randein-
fassungen mit unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteine bzw. Stell-
platten) entlang der Grundsticksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe
von ca. 0,6 m zu dulden.

ErschlieBungsanlagen (bitumindse Fahrbahn, Randeinfassungen der Stral3e, Bepflan-
zungen usw.)} sind vor Baubeginn und wahrend der ganzen Bauzeit durch geeignete
MalRnahmen zu schiitzen und vor Schaden zu bewahren. Die vorhandenen &ffentli-
chen StraBen (bitum. StraBe usw.) dlrfen wahrend der Bauzeit nicht als Lagerplatze
f(r Bauwagen, Baugeréte und Maschinen benutzt werden. Beschadigungen gehen zu
Lasten des Verursachers, des Grundstlickseigentimers bzw. des Bauenden.

Hausmiillentsorgung

Auf der mit ,M“ gekennzeichneten Stelle (siehe Planeintrag) sind am Abholtag von den
Gebauden im Ahornweg die MillgeféaBe entlang der durchgehenden Straf3en fur die
Mullabfuhr bereit zu stellen.

Larm- und Geruchsbelastigung

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke. Auf die sich daraus evil. gelegentlich ergebenden Larm- und Ge-
ruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdriicklich hingewiesen. Im fur den
landlichen Bereich Ublichen Normalmaf entsprechend den gesetzlichen Bestimmun-
gen sind diese zu dulden.



1.14 Plangenauigkeit

Die Planzeichnungen sind auf digitaler Grundlage (CAD) erstellt worden. Trotz der ho-
hen Genauigkeit kdnnen sich im Rahmen der Ausflhrungsplanung und/oder der spéate-
ren Einmessung Abweichungen ergeben (z. B. unterschiedliche Ausformung der Ver-
kehrsflachen, unterschiedliche Grundstlicksgréf3en etc.).

Weder die Gemeinde Dettingen/lller noch die Ingenieurbiiro Schworer GmbH Uber-
nehmen hierfur die Gewéhr.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Altheim, 11.04.2012 Dettingen/lller, 11.04.2012
\/\ . k}\/\\f\ M

Ingenieurbiiro Schwérér GmbH Ruf :

88499 Altheim Birgermeister

H. Kopp/he/2650



Il. Bebauungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir die Bebauung des
innerortlichen Gebietes ,,Dorfmitte I — Ortliche Bauvorschriften

A. Rechtsgrundlagen

Die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), gedndert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBI.

S. 65).

Die Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBL. S. 65).

B. Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichen zum Plangebiet wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.4

1.1.5

1.1.6

Zur Durchfhrung baugestalterischer Absichten erlésst die Gemeinde im Rahmen der
LBO nach § 74 Abs. 1 Nr. 1 bis 7 folgende &rtliche Bauvorschriften:

Nach Nr. 1 werden an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen folgende Anforderun-
gen gestellt:

Dachform, Dachneigung

Bei Wohngebauden und Wirtschaftsgebiuden:

Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Zeltdach und Flachdach
Flachdacher sind zu begriinen

Dachneigung: siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Krippelwalme sind zuldssig.

Dachaufbauten sind zugelassen.
Die Dachaufbauten diirfen die Firsthhe des jeweiligen Hauptdaches nicht Giberschrei-
ten.

Zwerchgiebel und Widerkehre sind zuldssig.

Bei Garagen:

Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach bzw. bei Anbau an das Wohn-
haus ist auch ein abgeschlepptes Dach zulassig.

Flachdacher sind zu begriinen.

Dachneigung: siehe Einschrieb im Plan {(Nutzungsschablone}).

Dachdeckung

Déacher sind mit rotem bis braunem oder grauem bis anthrazitem Dacheindeckungsma-
terial zu versehen. Flachige Kupferbteche, verzinkte Bleche und Titanzinkblecheinde-
ckungen dlrfen aus Grinden der Verunreinigung des Grundwassers mit Schwermetal-
len nicht verwendet werden (ausgenommen Anbauten, Dachrinnen, Fallrchre, Verwah-
rungen, Attikas und dergleichen).

Die Lagerung von Flissiggas ist nur unterirdisch im Freien zulassig.

In begrindeten Einzelfallen kénnen zu 1.1.1 bis 1.1.5 Ausnahmen nach der Landesbauord-
nung zugelassen werden.




1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.44

Einfriedungen
(§ 74, Abs. 1, Ziff. 3, LBO)

Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundsticke, insbesondere im Bereich der
Sichtflachen, dirfen die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht beeintrachtigen.

Stacheldrahtziune sind unzulassig.

Mit allen hoch wachsenden Bepflanzungen sowie Zaunen ist von der &ffentlichen Ver-
kehrsflache ein Abstand von min. 0,50 m einzuhalten.

Einfriedungen und Bepflanzungen der Grundstlicke, insbesondere im Bereich der Ver-
kehrsflachen, diirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Bepflanzungen sind
entsprechend ihrem Wuchs so zuriick zu schneiden, dass eine solche Beeintrachti-
gung ausgeschlossen ist.

Gegeniber Grundstlicken im AuBenbereich und fir die Anpflanzung sonstiger Geholze
sowie Einfriedungen insgesamt sind die Vorgaben des ,Gesetzes Uber das Nachbar-
recht Baden-Wurttemberg (Nachbarrechtsgesetz - NRG) zu beachten.

Aufschiittung und Abgrabungen
(§ 10 u. 74, Abs. 3 Ziff. 1, LBO)

In den Bauvorlagepléanen muss, wie in der LBOVVO gefordert, zeichnerisch das be-
stehende und das zukinftige Geldnde bezogen auf Hohen im neuen System ,NN-
Héhen in DHHN12" dargestellt werden.

Aufschittungen und Abgrabungen mussen sich an die Héhenlage der angrenzenden
gemeindlichen ErschlieBungswege anpassen.

Das ,Gesetz Uber das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg“ (Nachbarrechtsgesetz -
NRG) ist zu beachten.

Grundstiicksentwéasserung
(§ 74, Abs. 3, Ziff. 1 und 2 LBO)

Die Grundstlicksentwasserung erfolgt im Trennsystem. Hausliches Schmutzwasser ist
dem Schmutzwasserkanal zuzufUhren.

Das auf dem Grundstick anfallende Regenwasser soll {ber eine Retentionsmulde mit
belebter Bodenschicht, gegebenenfalls mit zusétzlichen Rigolen, auf den Grundsti-
cken zur Versickerung gebracht werden. Ein Notiliberlauf an den Regenwasserkanal
kann hergestellt werden. Insofern wird dann eine Befreiung von den entsprechenden
Verpflichtungsbestimmungen in der gemeindlichen Wasserversorgungs- und Abwas-
sersatzung erteilt.

Kellergeschosse kénnen nicht im Freispiegel an das Schmutzwassersystem ange-
schlossen werden.

Die Riickstauh&he in den Anschlusskanélen ist der fertigen StraBenhohe gleichzuset-
zen. Hausanschllsse sind zudem gegen Rickstau abzusichern.

Der Grundstlicksbesitzer hat keinen Anspruch auf eine Freispiegelentwésserung des
Untergeschosses. Sofern in den Untergeschossen Abwassereinrichtungen

installiert sind, muss das anfallende Abwasser (ber eine Abwasserhebeanlage ent-
sorgt werden.

Gebéaude-Ringdrainagen dlrfen nicht eingebaut werden.



1.4.5 Das Untergeschoss der Gebaude ist wasserdicht herzustellen.
1.5 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75, Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser Satzung Gber die Ortli-
chen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Altheim, 11.04.2012 Dgitingen/lller, 11.04.2012
L . kl\-’\/\ r {f',n I;l'\".‘ s -

Ingenieurbiro Schwérer GmbH Ruf \ PACNES

88499 Altheim Bilrgermeistey. it/

H. Kopp/he/2650
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