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A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach §§ 10 und des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Dettingen a.d. lller den
Bebauungsplan mit Grinordnung ,Dettingen Nord II“ in 6ffentlicher Sitzung am 01.12.2021 als Sat-
zung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

III

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnung , Dettingen Nord II“ ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke Fl.-Nrn. 18, 19, 20, 923, 922, 1025, 1027 so-
wie die Grundstticke Fl.-Nrn. 19/1, 918, 1019, 1020, 1021, 1022, 1023, 1024, 1031 (jeweils Teilfla-
chen), in der Gemarkung Dettingen a.d. lller. (siehe Planzeichnung) und hat eine GréRe von ca. 7,36
ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Dettingen Nord II“ besteht aus der Satzung vom 01.12.2021.
mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil
(Planzeichnung) vom 01.12.2021.

Beigefligt sind die Begriindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom 01.12.2021.
die schalltechnische Untersuchung vom 08.2021 des Ingenieurbiiros em plan, die Unterlagen zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (LARS consult GmbH, 22.09.2021) und der Geotechnischer Be-
richt (fir stdlichen Teil) vom Biiro baugrund stid vom 09/2021.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 (1 3634), geandert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstilicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1S.1802).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. I S. 3908).

- Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 4.
Februar 2014 (GBI. S. 65).
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- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, letzte ber(ick-
sichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000. Letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geédn-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.Dezember.2020 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018, S. 4).

Ausfertigungsvermerk

|ll

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,, Dettingen Nord II“, bestehend aus
den textlichen Festsetzungen und den Ortlichen Bauvorschriften (S. 1 bis 26) mit Begriindung (S.34
bis 80) sowie der Planzeichnung jeweils in der Fassung vom 01.12.2021 dem Gemeinderatsbeschluss

vom 01.12.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Dettingen a.d. lller, den . . Stellv. Birgermeister Reinhold Schneider

s. E-Mail v. Fr. Mulack
(LARS Consult) v.
In-Kraft-Treten 15.06.2022
Der Bebauungsplan mit Griinordnung und den Ortlichen Bauvorschriften , Dettingen Nord 11 gemds
§43a-BauGB der Gemeinde Dettingen an der lller, tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom
. gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft und ist zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Ge-

meinde Dettingen an der lller zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.

Dettingen a.d. lller, den . . Stellv. Birgermeister Reinhold Schneider
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

E Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB
e Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit
Grunordnung ,Dettingen Nord 11

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVvO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind
e Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
e Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Nicht zuldssig:
e Gartenbaubetriebe,
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen und
e Tankstellen.
GE. Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)
gem. § 8 BauNVO, i.V.m. § 1 Abs. 5 mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO.

Zulassig sind:

e nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, La-
gerpldtze und offentliche Betriebe,

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind

e Verkaufsstatten die Produktions-, Handwerks- oder Dienstleis-
tungsbetrieben zugeordnet sind, aber in ihrer raumlichen Aus-
dehnung untergeordnet sind und eine Flache von nicht mehr als
400 gm aufweisen.

Nicht zulassig sind:
e Betriebe des Einzelhandels,
e Vergnugungsstatten,

e Tankstellen.

Gewerbegebiet (GE
- g (GE)

gem. § 8 BauNVvVO

Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6f-
fentliche Betriebe,

e  Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

o Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
e Betriebe des Einzelhandels,
e \Vergnugungsstatten,

e Tankstellen.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ0,3

WH =
min. 5,2m

WH =
max. 6,0m

DH =
max. 8,5m

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: max. 0,3

(s. Planzeichnung)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % Uberschritten wer-
den; hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Minimal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH),

hier: mind. 5,20 m;

5,20 m fur Satteldacher und versetzte Pultdacher.

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

(s. Planzeichnung)

Minimal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab RohfuBboden-
oberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Maximal zuldssige Wandhéhe fiir Hauptgebaude (WH),

hier: max. 6,0 m

6,0 m fur Satteldacher, versetzte Pultdacher und Flachdédcher
7,0 m fur Pultdacher

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

(s. Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab RohfuRboden-
oberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut/Attika. Bei Pult und Flachdachern entspricht
die maximale Wandhohe zugleich der zuldssigen maximalen Dach-
hohe.

Maximal zuldssige Dachhohe fiir Hauptgebaude (DH),
hier: max. 8,5m

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

(s. Planzeichnung)

Maximal zuldssige Dachhohe fiir Sattelddcher und versetzte Pultda-
cher in Metern; gemessen ab der RohfuBbodenoberkante bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes (First).

www.lars-consult.de
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ROK +0,3 m

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die maximale Hohe der RohfuRbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes, Garage und Carport darf max. 0,3 m Uber der fer-
tigen StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StraRe ge-
wandten Gebdudeseite, betragen.

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes, Garage und Carport ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebaudeaulRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstilickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen
Hohenwerte der ErschlieRungsstraRe werden als Hohenbezugspunkt
fur die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohen-
bezugspunkt, zuzlglich 0,3 m, ergibt die hochstzuldssige RohfuRbo-
denoberkante (ROK) fiir die Bauparzelle.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (o)
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. § 5 LBO zu
errichten.

Abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass auch Gebadude
Uber 50 m Gesamtlange zuldssig sind.

Baugrenze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem AusmaR (maximale Uber-
schreitung von 10m?2) zuldssig mit untergeordneten Bauteilen gem. § 5
Abs. 6 LBO Die der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO Abs. 2 sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig.

Im Bereich des gemeindlichen Leitungsrechtes liegende Nebenanlagen
sind bei Bedarf auf eigene Kosten kurzfristig zu demontieren.
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R VVVV&
e b
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Abstandsfldchen

Von Bebauung freizuhaltende Flache (15 m)

Innerhalb dieser Flache im Bereich der Anbauverbotszone KreisstraRe
sind folgende Vorhaben nicht zuldssig:

Die Flachen in de

- Hochbauten

- Garageni.S. § 12 BauNVO
- Werbeanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nach der LBO genehmigungs-
freie Anlagen bedurfen der Zustimmung der StraBenbauverwaltung.

Einzelhauser (E)

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Firstrichtung, wahlweise
Abweichungen von bis zu 10 Grad gegeniiber der Planzeichnung sind
zulassig.

Firstrichtung, zwingend
Abweichungen von bis zu 10 Grad gegeniber der Planzeichnung sind

zulassig.

Es gelten die Abstandsregelungen gemal LBO in der jeweils giiltigen
Fassung
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2.4 Verkehrsanlagen

2.5 Griinflachen

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).

Weg fiir die Landwirtschaft
Ausflihrung in wassergebundener Ausfiihrung/Grasweg bzw. (teil)be-
festigt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In diesem Bereich sind keine Ein- und Ausfahrten auf die Grundstiicke
zulassig.

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Flr das Grundstiick sind Einfahrten in den gekennzeichneten Berei-
chen mit einer Breite von max. 10 m zulassig. Lage geringfligig varia-
bel.

Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

StralRenbegleitgriin ist als extensive Wiesenflache auszufihren. Zu-
und Einfahrtsbereiche fir die anliegenden Grundsticke sind in was-
serdurchlassiger Art (Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflaster, etc.)
zuldssig. Eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser ist
zuldssig, sofern eine Gefdahrdung des Grundwassers auszuschliefSen
ist.

Private Griinflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Griinflache mit durchgangiger Vegetationsdecke (Wiese/Rasen 0.4.).

www.lars-consult.de
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Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

Private Griinflaiche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung mit
3-reihiger Hecke

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Herstellung einer durchgéngigen Ortsrandeingriinung mit 3-reihiger
Hecke gemaR Pflanzliste.

Die duBeren Reihen sind mit Strauchern und die mittlere Reihe mit
Geholzen I. und Il. Ordnung anzupflanzen, gemal Grundraster He-
ckenpflanzung.

(siehe Planzeichnung)

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) ist hier un-
zulassig.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung: Streuobstwiese
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
In der gekennzeichneten Griinflache sind entlang der stidlichen

Grundsticksgrenzen heimische Obstbdume (Hochstdmme) gemal An-
zahl in der Planzeichnung zu pflanzen.

Pflanzabstand ca. 10 m.
Pflanzgebot Laubbaum, Lage festgelegt

Es Baume I. oder Il. Ordnung zu pflanzen.

Es sind Bdaume gem. Pflanzliste zu verwenden.

Die MindestgroRRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung be-
tragt 16-18 cm Stammumfang.

Die Baume sind am gekennzeichneten Standort zu pflanzen. Geringfi-
gige Abweichungen sind zulassig.

Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarschaftsrecht Baden-Wiirt-
temberg) zu bericksichtigen.

Pflanzgebot fiir Laubbaum, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Im WA ist je (angefangene) 500 m? Grundstiicksflache ist min. 1 Baum
I. oder Il. Ordnung anzupflanzen.

www.lars-consult.de
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Neben heimischen Obstbaumhochstdammen sind vorrangig Laubge-
holze gem. Pflanzliste zu verwenden. Die MindestgrofRe der zu pflan-
zenden Bdaume I. und Il. Ordnung betragt 16-18 cm Stammumfang.

Empfohlener Standort, genaue Lage variabel.

Bestandsbaum, zu erhalten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Bei notwendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des o.a.) ist ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen.

Geholzpflanzung/ Hecke, zu erhalten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen fiir Versickerung

Entwicklung zu extensivem Griinland

Entwicklung einer Hochstaudenflur

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.6 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung Kontingentflache

Zul3ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691:2006-12 tags (6.00 -22.00 h) und nachts (22.00 — 6.00 h)
nicht Gberschreiten.

Tabelle 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB (A) / m?

Teilflache LEK in dB(A)
Tag Nacht
GE1 60 45
GE 2 60 45
GE3 60 45
GEe 1 59 44
GEe 2 56 41
GEe 3 57 42
GEe 4 55 40
GEe 5 54 39
GEe 6* 52 37

*Kennzeichnung im Plan der ,Schalltechnischen Untersuchung,
Kontingentflachen und Immissionsorte”, Stand 09.2021“ als ,,Fa. Guter”

Der Nachweis der Einhaltung der Kontingente ist nach DIN 45691, Ge-
rauschkontingentierung Ausgabe 2006, zu fuhren.

LEK in Hoéchstzuldssiges Emissionskontingent
dB(A)/m* T/N tags von 6:00 — 22:00 Uhr in dB(A) / m?
nachts von 22:00 — 06.00 Uhr in dB(A) / m?
(s. Planzeichnung)

Schallschutz fiir gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Wohnbebauung Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude im allgemeinen

Wohngebiet sind zur stralenabgewandten Westfassade zu orientie-
ren.

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht moglich ist,
sind Schlaf- und Kinderzimmer an den (ibrigen Fassaden ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie straRenabgewandt liber ein zum Luften ge-
eignetes Fenster verfligen oder schallgedammte Luftungseinrichtun-
gen vorgesehen werden.
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Insektenschutz

Wasserdurchlas-
sige Flachen,
Versiegelung

Wohneinheiten

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liiftungsmoglichkeit bzw.
den Einbau einer schallgeddammten Liftungseinrichtung kann verzich-
tet werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentralen Raum-
luftanlagen vorgesehen wird. Abweichungen hiervon sind moglich,
wenn die Einhaltung des Beurteilungspegels von 49 dB(A), nachts re-
sultierend aus StralRenverkehr anderweitig nachgewiesen wird.

AuBenbeleuchtungen

AuRRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraRen ist
ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm
weiB, gekoffert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig.
AulRenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalR zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zulassig. Betonpflaster ist nur dann zulassig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchldssige Belage sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdhrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in
der jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellplatzen sind
auch befestigt zulassig.

Fiir Wohngebaude sind je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte max. 2
Wohneinheiten zulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mit Leitungsrecht (LR) zu belastende Flache

Freiflache beidseitig der der hier verlaufenden Telekommunikations-
leitung die offen gehalten werden muss (,Leitungsrechtzone”). Ge-
hélz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art sowie die Einrich-
tung von Dauerstellplatzen und Lagerflachen fiir schwer transportier-
bare Materialien sind nicht zuldssig. Beidseitig der Leitung wird ein
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Schutzstreifen von mindestens 1,50 m festgesetzt (siehe Planzeich-

nung).
3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
/ Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)
1027
— Gemarkungsgrenze Bestand
- . .
-~ (nachrichtliche Darstellung)
Grundstiicksgrenze, Planung
T (Vorschlag)
20 Parzellennummer mit FlaichengréRe
3953 m®
M Gebaude, Planung

E' Garage/Carport, Planung

Q Bestandsgebaude

Sichtdreieck

Strafle Bestand

Zaun, Bestand
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e ) e

Hohenlinie

Grundstiicksgrenze, Planung

Elektroleitung, Bestand

(Rickbau geplant)

Kabelnetz, Bestand

Regenwasserkanal, Bestand

Wasserleitung, Bestand

Schmutzwasserkanal, Bestand

Gasleitung, Bestand

Telekom Leitung, Bestand

Kontingentflache auBBerhalb des Geltungsbereiches

Landschaftsschutzgebiet lller-Rottal
(rechtsglltig seit 1971)

Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
(Entwurf, Stand 27.07.2018)
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Pflanzempfeh- Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten
lung nach Moglichkeit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.

Bdaume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stil-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra

Baume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus
Schwarzer Holunder ~ Sambus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

Es ist ausschlielRlich gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zu verwenden.
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Artenschutz

Vogelschutz

Insektenschutz /
Beleuchtung

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
grundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu bericksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur auBerhalb der
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

In den Bereichen der Bestandsgeholze (Areal Lekkerland Flurnummer
1025) muss die Beleuchtung moglichst geringgehalten werden um
briitende Vogel sowie jagende Fledermause nicht zu stéren. Das gilt
auch fir die Beleuchtung wahrend der Bauphase (ndheres zur Be-
leuchtung siehe Hinweis zu , Insektenschutz/Beleuchtung”).

GroRflachig spiegelnde Glasscheiben

Um die anlagenbedingte, signifikante Erhéhung des Tétungsrisikos fir
Vogel an groBen zusammenhangenden Glasfronten zu vermeiden, ist
der Schutz vor Vogelschlag in den nachgelagerten Verfahren zur Bau-
genehmigung etc. zu bericksichtigen. Glaserne Verbindungsgange,
Uber-Eck-Situationen mit Durchsicht, Glaspavillons und groflachig
spiegelnden Glasscheiben sind wegen ihrer Transparenzsituationen,
bei denen Vogel durch eine oder mehrere Glasscheiben hindurch at-
traktive Ziele sehen kénnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben
kollidieren sin, baulich zu vermeiden. Sofern solche Flachen baulich
nicht von vornherein vermieden werden kénnen, sind spiegelungs-
arme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der
Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Vogelschlag kann durch ver-
schiedene bauliche Mallnahmen oder auch durch die Markierung der
Glasflachen nach den Hinweisen des Leitfadens ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht” (SCHMID ET AL. 2012) und , Vogelkollisio-
nen an Glas vermeiden” (SCHMID 2016) erfolgen. Auf die
Bestimmungen nach § 37 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 44 Abs. 1 Nr. 1 und §
44 Abs. 5 Nr. 1, alle BNatSchG wird verwiesen.”

Flr die AulRenbeleuchtungen auf den Privatgrundstiicken sollten in-
sektenfreundliche Lichtquellen verwendet werden (Farbtemperatur
der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerich-
tet, oberhalb vom 85° zur Senkrechten keine Lichtabstrahlung, staub-
dicht eingekoffert). Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Mi-
nimum zu begrenzen. AulRerhalb der Betriebszeiten der Gewerbebe-
triebe ist die Beleuchtung auf ein notwendiges Minimum zu reduzie-
ren bzw. Uber Bewegungsmelder zu steuern.
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Bodenschutz

Immissions-
schutz

Warmepumpen

Der im Zuge der BaumalRinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden. Das ,Merkblatt fiir den Bauherrn — Bo-
denschutz bei Bauarbeiten” ist zu beriicksichtigen.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets wird empfohlen, die
Grundrisse von Wohngebaduden so auszurichten, dass die schutzbe-
durftigen Wohn-/Schlafraume nach Stid/Stdwest hin orientiert sind.

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an eine landwirtschaftliche Flache
an. Ldrm-, Staub- und Geruchsbelastigungen, die im Rahmen der ord-
nungsgemaRen Bewirtschaftung auftreten kénnen, sind zu dulden.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimage-
rate, Kiihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)” der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz (LAI) zu beachten. In allgemeinen Wohngebieten gel-
ten nach TA-Larm die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts.

Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
zusammen mit den Antragsunterlagen fir die Wohnbebauung nachzu-
weisen

Der Gemeinderat empfiehlt die Verwendung von Grundwasserwarme-
pumpen.
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Hinweise zur
Versickerung von
Niederschlags-
wasser

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser stellt in der
Regel eine Gewasserbenutzung dar und ist wasserrechtlich durch die
Kreisverwaltungsbehorde (Landratsamt Biberach) zu genehmigen. Fir
die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser sind die Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) i. d. F. v.
11.09.2008 und die entsprechenden Technischen Regeln (TRENGW)
vom 17.12.2008 zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versicke-
rungsanlagen sind die einschldgigen Vorgaben des DWA-M 153 Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und der A-138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” als allgemein anerkannte Regeln der Technik zur be-
achten.

Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung in die gemeindliche
Niederschlagswasserkanalisation sind in den DWA-Richtlinien M 153
und A 117 geregelt.

In privaten Grundstlicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden.

In Gewerbegebieten ist eine verfahrensfreie Versickerung des Abflus-
ses von Hofflachen nicht moglich. In jedem Einzelfall ist die Notwen-
digkeit einer Vorbehandlung zu priifen. Das WWA favorisiert hier eine
zentrale Anlage mit Vorbehandlung.

Auf Altlastverdachtsflachen ist das gezielte Versickern von Nieder-
schlagswasser ohne Unschadlichkeitsnachweis nicht zuldssig, da eine
Gefahrdung durch Auswaschen von Schadstoffen ins Grundwasser ge-
geben ist.

www.lars-consult.de

Seite 23 von 80



Bebauungsplan mit Griinordnung "Dettingen Nord II" L

consult

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Brandschutz

Altlasten

Bau- und Boden-
denkmaler

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen
Objekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von ei-
ner offentlichen StraRRe entfernt liegen, miissen zu den entsprechen-
den Grundstickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zu-
fahrten vorhanden sein.

Die ZufahrtsstraBen sind gemaR der ,,Verwaltungsvorschrift Giber Fla-
chen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemald DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzu-
stellen.

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt im Fl.-Nr. 1025 des Gewerbes
Lekkerland flachendeckend Altlasten vor (Landratsamt Biberach
Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz, Abfallrecht).

Erdbauarbeiten sind mit den zustéandigen Fachbehorden (Landratsamt
Biberach) abzustimmen.

Im restlichen Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der
BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen
und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weite-
ren MaBnahmen in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehorden
(Landratsamt Biberach) durchzufiihren.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde (07071/ 757-2429)
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiih-
rende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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Baugrund

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Kellergeschosse
und unter-
irdische Bauteile

Ergianzende Hin-
weise

Der Baugrund wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir den
stdlichen Teil im Vorab untersucht (Gutachten Baugrund Sid vom
07.09.2021). Das Gutachten vom 07.09.2021 ist den Bebauungsplan-
unterlagen zur Einsicht beigelegt. Das Plangebiet befindet sich im Ver-
breitungsbereich von Auenlehm unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem kleinrdumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautech-
nischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bau-arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemaRe land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

Die Errichtung von Kellergeschossen ist in wasserdichter Bauweise
und auftriebssicher empfohlen. Detaillierte Ausfihrungen sind dem
Baugrundgutachten zu entnehmen. Es wird empfohlen ergdnzende
objektspezifische Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

Bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation
sind zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden
DIN-Normen zu Entwdsserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke
zu beachten.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziglich
behalt sich die Gemeinde Dettingen a.d. lller vor.
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Plangenauigkeit  Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kdénnen. Daflir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewahr lbernommen werden.
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B SATZUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg, in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Dettingen a.d. Iller am 01.12.2021 zu dem Bebauungsplan , Dettingen Nord II“ fol-
gende ortliche Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 01.12.2021. Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzungen

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen nach § 74 vom 01.12.2021
Beigefiigt ist die Begriindung vom 01.12.2021,

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010. letzte berlick-
sichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095)
m.W.v. 12.12.2020.

- Nachbarrecht Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Januar 1996,
mehrfach gedandert durch Gesetz vom 4. Februar 2014 (GBI. S. 65)

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestéatigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung
,Dettingen Nord 11“ bestehend den textlichen Festsetzungen (S. 27 bis 33) mit Begriindung (S.34 bis
80), sowie der Planzeichnung jeweils in der Fassung vom 01.12.2021 dem Gemeinderatsbeschluss
vom 01.12.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Dettingen a.d. lller, den __. . Stellv. Blirgermeister Reinhold Schneider
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In-Kraft-Treten

Die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Dettingen Nord 11 der Ge-

. gem. §
10 Abs. 3 BauGB in Kraft und sind zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Dettingen an der

meinde Dettingen an der lller, treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung vom __.

lller zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.

Dettingen a.d. lller, den __._ . Stellv. Biirgermeister Reinhold Schneider
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2 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

2.1 Gebdude und Nebenanlagen

sD/PD/ Zuldssige Dachformen
vPD/FD gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Es sind folgende Dachformen auf den Hauptgebauden zuldssig:

e SD = Satteldach

e PD =Pultdach

e VvPD = versetztes Pultdach
e FD=Flachdach

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten sowie untergeord-
nete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergéarten) diirfen vom Hauptgebaude
abweichende Dachformen haben:

e Pult oder Flachdach
Dacheinschnitte sind unzuldssig.

(s. Planzeichnung)

DN= Zulassige Dachneigung: 18 — 40°; fiir Satteldacher und versetzte Pultda-

18-40° cher.

Mindest- und Maximalneigung in Grad.
Das festgesetzte HochstmaR gilt flir das Dach des Hauptgebaudes.
Garagen/Carports dirfen als Flachdach ausgefiihrt werden.

Die Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen bei
geneigten Dachern gegeniiber dem Hauptgebdude um +/- 5° abweichen.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten (z.B. Vordacher)
dirfen vom Hauptgebidude abweichende Dachneigungen haben:

e  bis 40° Neigung

Dies gilt auch flr untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergarten)
sowie fur Gebadude aulRerhalb der liberbaubaren Flachen (z.B. Garten-
haus).

Dachiiber- gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

stande Der Dachiiberstand (Abstand zwischen AufRenkante der AuRenwand und

AulRenkante des am weitesten tGberragenden, durchgehenden Bauteil
des Uberstehenden Daches, waagerecht gemessen) bei Hauptgebauden,
Garagen bzw. Carports darf trauf- und giebelseitig maximal 1,0 m
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betragen. Abschleppungen liber Freisitzen, Hauseingangen und Balko-
nen sind zulassig.

Bedachung gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in grauen,
anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nichtglanzend zuldssig.

Carports sowie eingeschossige mit dem Hauptbaukoérper direkt verbun-
dene Anbauten dirfen vom Hauptgebdude abweichende Bedachungen
haben: begriintes oder bekiestes Dach, Metalleindeckungen oder Glas.

Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt.

Dachbegriinung Flachdacher auf Wohngebauden sowie auf freistehenden Garagen/Car-
ports sind extensiv zu begrinen.

Bei Gewerbebauten in Flachdachausfihrung sind mindestens zu 2/3 der
gesamten Dachflache extensiv zu begriinen.

Wiederkehre gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

und Zwerch- Wiederkehre (gegentber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit

First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe un-

giebel

terbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig (§ 74 Abs.
1 LBO):

e Max. Breite (AuRenkante Aullenwand): 30 % der Gebaudelange
(AuRenkanten der Giebelwande ohne Beriicksichtigung von unter-
geordneten Vor- und Rickspriingen).

e Mindest-Abstand (AuRenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dach-
aufbauten: 1,25 m.

e Mindest-Abstand (AuRenkanten) zur Gebaudekante der jeweiligen.

e Giebelseite: 2,50 m.

e Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptdaches:
0,50 m.

Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
ldssig (§ 74 Abs. 1 LBO):

Ausfihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehende Gaube" genannt)

oder als Schleppgaube (letztere zuldssig bei einer Mindest-Dachnei-

gung des dazugehdrigen Daches des Hauptgebaudes von 35°).

e Breite (AuBenkante ohne Dachuiberstand): max. 3,0 m.

e Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachtuiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m.

e Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite:

1,50m.
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Solartechnische
Anlagen

e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptdaches:
0,50 m.

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweilige
Dach ausgefiihrt werden und miissen einen Mindestabstand von 0,5 m
gegenilber den Dachriandern aufweisen. Auf geneigten Dachern sind
keine Aufstanderungen zuldssig. Vollflachige Systemdacher sind ohne
Mindestabstand vom Dachrand zuldssig. Blendwirkungen und Lichtrefle-
xionen der Anlagen sind zu vermeiden. Die Elemente sind in einem Win-
kel anzuordnen der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m liber der
Fahrbahn ausschlie8t. Alternativ kann die Reflexionswirkung auch durch
eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.

2.2  Sonstige Bauvorschriften

Bodenmodellie-
rung in Grundstii-
cken

Einfriedungen

gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzuldssig. Ga-
ragen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nicht erlaubt.

Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebadudelange zulassig.

Auffiillungen und Anbdschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal3-
nahme, anfallendem Aushub umzusetzen.

Flr die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des RohfulRbo-
dens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderlichen MaR zu-
|assig.

Geldndeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbar-
grundstlickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem
Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie auf dem eige-
nen Grundstlick auf null auslaufen.

gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen entlang 6ffentlicher ErschlieBungsstraBen sind sichtdurchlas-
sig als Holz- oder Metallzaune mit einer Maximalhdhe von bis zu 1,20 m im
WA und 1,80 m im GE zuldssig. Mauern, Gabionen und Sichtschutzwadnde
als Einfriedungen sind unzuldssig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugan-
gen und Toren.

Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch gegen-
Uber der o6ffentlichen Verkehrsflache um mindestens 1,0 m zurilickzusetzen.

Einfriedungen entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen sind um min-
destens 0,5 m zurlickzusetzen.

Um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit
von mindestens 0,15 m einzuhalten (keine Sockelmauern).
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Werbeanlagen

Freileitungen

Versorgungsein-
richtungen

AuBlenantennen

Oberflichenwas-
ser und Regen-
wasserbewirt-
schaftung

An Kreuzungsbereichen dirfen Sichthindernisse — einschl. Straucher, He-
cken und Einfriedungen eine Hohe von 0,90 m liber Fahrbahn nicht Gber-
schreiten.

gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie dirfen mit ihrer
Oberkante nicht hoher als die Traufkante sein:

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 8,0 m (ab ROK)
zulassig.

Unzulassig sind:
o  Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanla-
gen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfarben, Fremd-
werbungen.

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation etc. sind nicht er-
laubt.

Versorgungseinrichtungen, wie z.B. Kabelverteilerschranke die fir die
Stromversorgung notwendig werden, sind entlang 6ffentlicher StraRen und
Wegen auf den Privaten Grundstiicksflachen in einem Gelandestreifen von
0,5 m Breite zu dulden.

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-. Fernseh-, CB-Anlagen o.3.
sind zulassig. Antennen, die den o.g. Umfang lberschreiten (z.B. zum Be-
trieb von iberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem Sende-
mast) sind unzuldssig.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal} zu beschran-
ken.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist auf eigenem Grund zu versickern
bzw. ist in hierfiir zu errichtenden Zisternen zu sammeln. Eine Einleitung
von Niederschlagswasser in die gemeindliche Kanalisation bzw. auf 6ffentli-
che Bereiche ist unzuldssig. Bei Verwendung von Zisternenwasser als
Brauchwasser im Gebaude sind die rechtlichen Bestimmungen der Ge-
meinde zu beachten.

Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser darf nicht auf den 6f-
fentlichen Grund geleitet werden. Die Errichtung von Notabldaufen von pri-
vaten Grundstiicken in den 6ffentlichen Bereich ist unzulassig.

Die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlags-
wasser ist genehmigungsfrei, soweit die Anforderungen einer Rechtsverord-
nung nach § 46 Abs. 3 WG eingehalten werden.

Flr die genehmigungsfreie Versickerung des Niederschlagswassers ist die
Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 zu beachten.
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Stellplatze

Begriinungspflicht

Gartenanlagen /
Schottergarten

Nach dieser Verordnung muss das Niederschlagswasser breitflachig und
oberirdisch Gber eine mindestens 30 Zentimeter machtige belebte Boden-
schicht versickern.

Fiir den Bau der Abwasseranlagen ist beim Wasserwirtschaftsamt das Be-
nehmen gemaR § 48 Abs. 1 Nr. 1 Wassergesetz zu beantragen. Hierflr sind
die notwendigen Planunterlagen in einfacher Ausfiihrung beim Wasserwirt-
schaftsamt einzureichen.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird an den Regenwas-
serkanal angeschlossen. Fiir die Einleitung des Niederschlagswassers aus
dem o6ffentlichen Kanal in ein Gewasser ist beim Wasserwirtschafts-amt die
wasserrechtliche Erlaubnis gemal § 8 Abs. 1i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG zu
beantragen. Hierflr sind die notwendigen Planunterlagen in dreifacher Aus-
flihrung beim Wasserwirtschaftsamt einzureichen.

Gemal §81 Abs. 1 Satz 1 WG darf der natirliche Ablauf wildabflieBenden
Wassers auf ein tieferliegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines héher
liegenden Grundstiicks behindert werden.

Flr Dachflachen sind nach Méglichkeit nichtmetallische Materialien zu wah-
len. Soweit trotzdem metallische Werkstoffe Verwendung finden, sollen
diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen sein.

gem. § 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine PKW - Aufstell-fla-
che von mindestens 5,00 m einzuhalten, diese diirfen nicht eingefriedet
werden. Diese Flache zahlt nicht als PKW - Stellplatzflache. (§ 74

Abs.2 LBO).

Pro Wohneinheit sind 2 PKW - Stellpldtze nachzuweisen. Pro Einlieger-woh-
nung bis 40m? Wohnfliche ist 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen.

gem. § 9 Abs. 1 LBO

Nicht Giberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke (z.B. Lagerflachen), so-
weit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung bendtigt wer-
den, sind zu begriinen. Auf die gesetzliche Verpflichtung gem. § 9 Abs. 1
LBO und & 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO wird hingewiesen.

Gem. § 21 a NatSchG BaWu nach § 9 Abs.1 Nr. 1 LBO

Gartenflachen sind mit Vegetationsdecke anzulegen. Zusammenhangende
Schottergérten (> 2 m?) sind unzulassig.
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C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Dettingen an der lller beabsichtigt zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs an Wohnbau-
und Gewerbeflachen die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Dettingen Nord 11“.

Das Projektgebiet umfasst ca. 7,36 ha und grenzt im Norden an die L264 sowie bestehendes Sied-
lungsgebiet (Venusmiihle) und an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Westen wird das Projekt-
gebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen abgegrenzt. Nach Osten erstreckt sich das Sied-
lungsgebiet der Gemeinde Dettingen a. d. lller. Im Stiden und Stiidwesten grenzt das Dorfgebiet Det-
tingens an.

Mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans mochte die Gemeinde der bereits beste-
henden Nachfrage nach Bauflachen fir nichtstérendes Gewerbe sowie Wohnbauflachen gerecht
werden. Ferner sollen die bestehenden Gewerbeflachen (ehemaliges Areal Lekkerland) baurechtlich
gesichert und erweitert werden. Ziel der Planung ist demnach die Schaffung von bedarfsgerechten
Gewerbe- sowie Wohnbauflachen mit Einfamilien- oder Doppelhdusern.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP, 2002)

Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs.1 Nr. 2 ROG ,,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung ab-
schliefend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”. Diese Festlegungen betreffen die Siedlungsstruk-
tur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fur Infrastruktur.

Malgeblich sind fir die Bewertung des gegenstédndlichen Bebauungsplans ,,Dettingen Nord 11 die
nachfolgenden genannten Ziele (Z) und Grundséatze (G), insbesondere des Plansatz 3 des LEP Baden-
Wirttemberg ,Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge” von Bedeutung. Diese geben die Leitli-
nien fiir die Umsetzung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung vor:

2. Raumstruktur

Die Gemeinde Dettingen a. d. lller ist dem ,,landlichen Raum im engeren Sinne” innerhalb der Region
Donau-lller im Landkreis Biberach zuzuordnen:

- Plansatz 2.1.1 (G) Den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich struktu-
rierten Réume des Landes soll durch spezifische Zielsetzung Rechnung getragen werden.
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- Plansatz 2.1.1 (Z) Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden hierzu fol-
gende Raumkategorien ausgewiesen: [...] Ldndlicher Raum im engeren Sinne als grof3ficichige Ge-
biete mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem Freirauman-
teil.

- Plansatz 2.4.1 (G) Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstdndiger
Bedeutung zu stérken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréiume funktional ergéinzen
und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben. Giinstige Wohnstand-
ortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und at-
traktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden.

3. Siedlungsentwicklung und Fldchenvorsorge

- Plansatz 3.1.2 (Z) Die Siedlungstditigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte
des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
zu konzentrieren.

- Plansatz 3.1.6 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbe-
dingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisierter Verkehr méglichst vermieden

wird.

- Plansatz 3.1.7 (G) Fldchenausweisungen fiir Wohnungsbau und Arbeitsstdtten sollen verstérkt
Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbesondere durch Nutzung von Entsiegelungs-
potenzialen und von Mdéglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Sonnenener-
gienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.

- Plansatz 3.1.9 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.

- Plansatz 3.3.4 (G) Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Fldchen fiir Industrie und
Gewerbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungs-
méglichkeiten offen zu halten.

- Plansatz 3.3.6 (Z) Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an
solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsfldchen neu vorzuse-
hen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansied-
lungsbedingungen gegeben sind. Flcichen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Was-
serwegq sind vorrangig zu beriicksichtigen.

Das geplante Vorhaben umfasst teilweise bereits Gberbaute Gewerbeflache. Die Flachen grenzen
unmittelbar an den erschlossenen Siedlungsbereich an und weisen eine direkte und nahe Anschluss-
moglichkeit an die BAB 7 auf. Es entspricht damit den Raumordnerischen Zielen und Grundsatzen
des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg.

www.lars-consult.de Seite 35 von 80



Bebauungsplan mit Griinordnung "Dettingen Nord II" L

consult
Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.2  Regionalplan Donau-lller (RPDI 1987 sowie laufende Gesamtfortschreibung)

2.2.1 Regionalplan 1987

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Auf Grund der zeitlichen Abfolge liegt in der Region Donau lller mit dem RPDI 1987 keine
direkt abgeleitete Konkretisierung aus den Vorgaben des LEP 2002 vor. GemaR der damaligen Pla-
nungspraxis sind im RPDI zudem noch keine Unterscheidungen zwischen Zielen und Grundsatzen ent-
halten, die eine Differenzierung der Verbindlichkeit vornehmen. Im Jahr 2007 wurde eine Gesamt-
fortschreibung angestol3en, die noch nicht abgeschlossen ist.

Gemal Regionalplan ist die Gemeinde Dettingen als Siedlungsbereich ausgewiesen (vgl. Abbildung
1). Die Gemeinde Dettingen grenzt an der Entwicklungsachse UIm — Memmingen, welche von (berre-
gionaler Bedeutung ausgewiesen wurde, jedoch im LEP Bayern 2013 entfallen ist.

Sy

b ’ T

ﬁ .

:[“1 el |0

Abbildung 1: Ausschnitt Karte 2 ,Raumnutzung — Siedung und Versorgung” des RPDI

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Siedlungsflachen
(Bestand und durch genehmigte Bebauungs- oder
Flachennutzungspléne ausgewiesene Flachen)

Wohnbauflache, gemischte Bauflache
und Sonderbauflache
- Gewerbliche Bauflache

Folgende Plansatze des RPDI sind fiir die gegenstandliche Planung relevant:

www.lars-consult.de Seite 36 von 80



Bebauungsplan mit Griinordnung "Dettingen Nord II" L

consult
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Plansatz Siedlungswesen B 1l 1.3 fiihrt aus, dass , die weitere Siedlungstdtigkeit [...] sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich zur Stérkung des Iédndlichen, |[...]
Raumes der Region Donau-lller beitragen” soll. Zudem ist gemall dem Plansatz Bll 1.4 ,Eine Zersied-
lung der Landschaft” zu verhindern.

Weiterhin sind folgende Plansatze in Bezug auf die Gewerbliche Wirtschaft (Teil B V) relevant:

B IV 2.3 ,,Im Mittelbereich Biberach soll auf eine Sicherung und Verbesserung des Arbeitsplatzange-
bots im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich hingewirkt werden.”

Die Planung des gegenstandlichen Vorhabens steht somit nicht mit den Plansatzen des RVDI in Kon-
kurrenz, Zielkonflikte entstehen nicht.

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine Ausweisungen gemaR der Karte 2 ,,Raumnutzung —
Siedlung und Erholung” sowie gemaR der Karte 3 ,Raumnutzung — Landschaft und Erholung” des
RPDI. Westlich in des Plangebiets befindet sich ein Wasserschongebiet. Zudem wird das Gebiet ge-
malR der Karte 3 im Norden von einem Landschaftsschutzgebiet (L) umgeben (Nr. 72 lllertal, Rottal
(...) (vgl. Abb.2). Da diese Flachen durch das geplante Vorhaben nicht beriihrt werden, kann eine Be-
eintrachtigung dieser Gebiete ausgeschlossen werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt der Karte 3 ,Raumnutzung — Landschaft und Erholung“ des RPDI
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I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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2.2.2 Gesamtfortschreibung

In der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller stellen sich die Raum-

nutzungen wie folgt dar:
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Abblldung 3: Auszug Raumnutzungskarte

B Il Regionale Freiraumstruktur

B Il 1 Regionale Griinziige

Il Regionaler Griinzug (VRG) - PSBII1Z (4)

B | 2 Land- und Forstwirtschaft
Gebiet fUr Landwirtschaft (VBG) - PSB12.1 G (3)

B V Technische Infrastruktur

B V 1.1 StraBenverkehr

Regionalbedeutsames StraBennetz
| Il Il

GroBraumiger  Uberregionaler Regionaler  Verbindungsfunktionsstufe
Verkehr Verkehr Verkehr
Bestand (N)
s ﬂﬂg/bt;ﬂdse't'gerl PSBV 1.1.1N (1),
PSBV 1.1.1 N (2),

Auch unter Bericksichtigung der derzeit laufenden Fortschreibung des Regionalplanes sind keine
Nutzungskonflikte erkennbar: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine tGbergeordneten
Vorgaben zur Raumnutzung. Sowohl die Gebiete fiir Landwirtschaft (Vorbehaltsgebiete) als auch der
Regionale Griinzug (Vorranggebiet) grenzen im Norden des Geltungsbereichs an. Ostlich des
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Geltungsbereichs befindet sich ein regionalbedeutsames StraBennetz (vgl. Abb. 3). Hier verlauft die K
7584 als regionaler Verkehr sowie die A7 mit ein-/beidseitigem Ausbau als groRraumiger Verkehr. Es
befinden sich keine Vorbehaltsgebiete zur Sicherung von Wasservorkommen bzw. fir Naturschutz
und Landschaftspflege im Geltungsbereich.

2.3  Flachennutzungsplan (FNP)
Bebauungsplane sind gemald § 8 Abs. 2 BauGB generell aus Flaichennutzungsplanen zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan (Fortschreibung Ill) des Gemeindeverwaltungsverbandes lllertal, dem ne-
ben der Gemeinde Dettingen/lller auch die Gemeinden Kirchdorf/lller, Kirchberg/lller, Erolzheim und
Berkheim angehoren, erlangte am 16.10.2014 Rechtskraft. Im Flachennutzungsplan (FNP) des Ge-
meindeverband lllertal 2013 ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen dargestellt. Von den Anderungsverfahren, welche seit dem Inkrafttre-
ten des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wurden, waren keine Flachen der Gemeinde Dettingen
betroffen. Im Zuge der Gesamtfortschreibung wurde das Thema der Siedlungsentwicklung intensiv
diskutiert und im Rahmen der Beteiligungsverfahren mit den Interessen der Biirger sowie den Anfor-
derungen der Trager 6ffentlicher Belange abgestimmt. Hinsichtlich der Wohnbauentwicklung wurden
die Potenziale in den Innenbereichen analysiert und darauf aufbauend die Ausweisung von Wohn-
bauflachen im AulRenbereich auf das notwendige, und der Bevolkerungsentwicklung angepasste Mal}
reduziert. Ebenso wurde die Gewerbeentwicklung im Zuge der Fortschreibung geregelt.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist der siidliche Teil des Geltungsbereiches bereits als Misch-
gebiet eingetragen. Der nordlich der StraRe ,,In der Aue” liegende Bereich ist als Gewerbegebiet im
rechtsgliltigen Flachennutzungsplan enthalten. Die potentielle Bebaubarkeit der Flache wurde somit
im Zuge der Il. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des GVV lllertal (13= Gewerbegebiet Nord;
21=Talbach Ill) geschaffen.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband lllertal ist das Plangebiet
in zwei Arten baulicher Nutzungen dargestellt. Im Norden des Gebiets sind gewerbliche Bauflachen
(G) und im siidlichen Teil gemischte Bauflachen (M) ausgewiesen. Nordlich und westlich an die ge-
werblichen Bauflachen (G) angrenzend ist im Flachennutzungsplan das Landschaftsschutzgebiet ,lller
Rottal” (L) dargestellt, welches mit der Novellierung vom 15.10.2021 nach Norden zuriickgenommen
wurde.

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb der im FNP dargestellten Entwicklungsflachen.
Die angestrebte Mischnutzung wird im Rahmen des Bebauungsplanes (insbesondere aus Griinden
des Emissionsschutzes) raumlich zoniert in eine Flache fir Wohnbau und eine Flache fiir einge-
schranktes Gewerbe. In Summe entsprechen die Nutzungsvorhaben in Art und Flache den Zielen des
Flachennutzungsplanes und leiten sich daraus ab.
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3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroBe und Topographie

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 7,36 ha und umfasst folgende Grundstiicke: Er umfasst
die Grundstiicke Fl.-Nrn. 18, 19, 20, 923, 922, 1025, 1027 so-wie die Grundstticke Fl.-Nrn. 19/1, 918,
1019, 1020, 1021, 1022, 1023, 1024, 1031 (jeweils Teilflichen), in der Gemarkung Dettingen a.d. lller
(vgl. Abbildung 5).

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die L264 sowie bestehendes Siedlungsgebiet Venusmihle
und an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Westen wird das Projektgebiet durch das Siedlungs-
gebiet Dettingen und intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen abgegrenzt. Nach Osten erstreckt
sich das Siedlungsgebiet (Wohnen und Gewerbe) der Gemeinde Dettingen a. d. lller. Im Westen
grenzt intensive Grinlandnutzung mit Weidehaltung sowie die Gemarkung des Teilortes Unterdettin-
gens an.

Das Gelandeniveau des Plangebietes ist weitgehend eben und liegt auf etwa 540 m i. NHN.

Abbildung 6: Luftbildiibersicht-Plangebiet (0.M.)
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Quer durch das Plangebiet verlduft ein Flurweg, welcher zugleich als Rad-/Erholungsweg genutzt
wird.

Der bestehende Fahrradweg des Radwegenetzes Baden-Wiirttemberg verlauft von der Kirchberger
StralRe sidwestlich auskommend lber den befestigten Weg Fl.-Nr. 1024 durch das Plangebebiet (vgl.
Abbildung 6).

Abbildung 7: Ausschnitt Radwegenetz BW, Landkreis Biberach,
Quelle: https.//www.bikemap.net/de/o/3163839/#15.74/48.118211/10.116333, aufgerufen am 05.10.2020

3.2  Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich wird gegenwartig — mit Ausnahme des Straflenraumes und dessen Begleitfla-
chen — Gberwiegend als intensive Grinlandflache landwirtschaftlich genutzt. Auf dem ca. 2,6 ha
grolRe Teil der Flache im Nordosten des Geltungsbereichs (FI.-Nrn. 1025) befindet sich das 50 Jahre
alte Bestandsgebaude der ehemaligen Firma Lekkerland. Das Gelande wird aktuell nur untergeordnet
gewerblich genutzt (Lagernutzungen, Logistik). Es wird davon ausgegangen, dass das in die Jahre ge-
kommene Betriebsgelande mittelfristig saniert/anderwartig gewerblich genutzt werden kann.

Fiir das Grundstick FI.-Nr. 1025 der Firma Lekkerland wurde im Jahr xxx ein Bebauungsplan aufge-
stellt. Dieser hat jedoch nie Rechtskraft erlangt, somit ist das Areal baurechtlich als im Zusammen-
hang bebaute Siedlungsflache gem. §34 BauGB zu beurteilen.

Unmittelbar an den Geltungsbereich schlieRt sich das Firmengeldnde eines ortsansdssigen Gewerbe-
betriebes (Prazisionsdrehen/Werkzeugbau) mit zwei privaten Wohnh&usern sowie der zugehérigen
Betriebsflachen an (Ortsbereich gem. §34 BauGB). Nachdem es sich um neuzeitlichen Bestand han-
delt und die Entwicklungsvorhaben mit dem Eigentlimer abgestimmt wurden, wird von Seiten der
Gemeinde kein Regelungsbedarf (Uberplanung) dieser Bestandsbebauung gesehen.
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3.3 Baugrund

Der Baugrund wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir den stidlichen Teil im Vorab unter-
sucht (Gutachten Baugrund Siid vom 07.09.2021).

Das Areal ist naturrdaumlich den wiirmeiszeitlichen Schotterflachen zuzuordnen. Demzufolge stehen
im Untergrund groRflichig Schmelzwasserkiese an (rund 0,3 bis 1,50 unter Geldndeoberkante). Uber-
lagert sind diese Kiese von einer unterschiedlich méachtigen Verwitterungsdecke (0,05 bis 1,50 unter
Gelanderoberkante) und einer Mutterbodenauflage von 0,5 bis 0,2 m Machtigkeit. Insgesamt weist
der Baugrund eine Tragfahigkeit/Griindungseigenschaft auf. Der Grundwasserflurabstand wurde im
Zuge der Bohrungen bei rund 1,80 ermittelt; dies ist nur ein temporarer Wert, detaillierte Messungen
liegen nicht vor.

Schwankungen von bis zu 1,70 m auf, was bei der Erstellung von den Baugruben sowie insbesondere
bei der Anlage von Kellergeschossen entsprechend zu berticksichtigen ist. Wasserfeste Ausfiihrung
von Kellergeschossen (sogenannte "weiRe Wanne") wird daher empfohlen. Detaillierte Aussagen sind
dem Baugrundgutachten zu entnehmen. Es ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse der Baugrund-
untersuchung auch weiter nordlich in etwa diese Charakteristik aufweisen.

Das Gutachten vom 07.09.2021 ist den Bebauungsplanunterlagen zur Einsicht beigelegt.

Der geologische Untergrund des Planungsraumes wird nach Angaben der geologischen Karte
1:50.000 des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) aus Schluffton, sandiger und
humoser Beschaffenheit, lokal anmoorig und zum Teil schwach kalkhaltig, braun bis braungrau aufge-
baut. Kalkreicher brauner Auenboden aus Auenlehm {iber Schotter der lller pragt das Plangebiet.

Der Auenboden ist mittel- bis tiefgriindig und die Durchwurzelbarkeit ist nicht eingeschrankt.

Die naturliche Bodenfruchtbarkeit ist hoch, ebenso wie die Funktion als Filter und Puffer fiir Schad-
stoffe. Die Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf ist sehr hoch und die Funktion als Stand-
ort flr naturnahe Vegetation ist gering bis mittel.

Geomorphologisch liegt Dettingen a. d. lller etwa in der Mitte der an dieser Stelle ca. 10 km breiten
Illertalebene. Die lller fliet etwa 1,8 km 6stlich des Untersuchungsgebietes in noérdliche Richtung.

34 Altlasten

Auf dem bereits Uberbauten Flurstiick Nr. 1025 der Gemarkung Dettingen an der lller ist eine Altlas-
tenverdachtsflache aufgrund einer ehemaligen Tankstelle (1974-1999) verzeichnet (vgl. Abbildung
7). Da dieses Grundsttick bereits grof3flachig versiegelt und Gberbaut ist, und hier keine Nutzungsan-
derungen geplant sind, ergeben sich keine Auswirkungen. Sollte das Areal zu einem spateren Zeit-
punkt Gberbaut werden ist der geordnete Riickbau/Entsorgung der Altlast zu gewahrleisten.
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Abbildung 8: Altlastenverdachtsfliche auf Flurnummer 1025, Gemarkung Dettingen

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anfallt, entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemanR
und schadlos zu entsorgen ist. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen
vorzulegen.

3.5 Wasserschutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Wasserschutzgebiete sowie wassersensible Bereiche ausge-
wiesen. Der GieBenbach quert im FIst. 1140 die Kellmiinzer StraRe im Bereich der L 264. Der Mihl-
bach, der in Kleinkellmiinz in den GieRenbach miindet, ist gréRtenteils im Bereich der Kellmiinzer
StraRe (K 7584) westlich der Autobahn verrohrt.

3.6 Bau- und Bodendenkmaler

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes und auch daran angrenzend keine
Bau- und Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG BW) vorhanden. Sollten bei
den Bauarbeiten entsprechende Hinweise auf mogliche Bodendenkmaler vorliegen, so sind die ein-
schldgigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes anzuwenden (siehe textliche Hinweise).

4 Standortwahl

Im Zuge des gegenstédndlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um am nordlichen Ortsrand von Dettingen a.d. lller das Angebot fiir
lokale Gewerbebetriebe und die Schaffung von Wohnraum mit den stadtebaulichen Erfordernissen
einer bedarfsgerechten ErschlieBung und einer ausgewogenen Ortsrandsituation in Einklang zu brin-
gen. Die Gemeinde Dettingen mochte zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfes an Wohnbau-
flachen im gegenstandlichen Plangebiet zeitgemaRen und familienfreundlichen Wohnraum -
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vorrangig flr die einheimische Bevélkerung —ausweisen. Gemals dem lokalen Bedarf und der ge-
winschten Entwicklung soll dabei der Schwerpunkt auf der Errichtung freistehender Einfamilien- und
Doppelhauser (ca. 10 Einfamilienh&duser) liegen.

Die zukiinftige Bebauung soll den dorfgerechten Kriterien entsprechen und sich an die umgebende
Bebauung anpassen, weswegen hinsichtlich gestalterischer Details teilweise die Festsetzungen des in
III

letzter Zeit von der Gemeinde Dettingen aufgestellte Bebauungsplan ,,Wolfurt Il
den.

aufgegriffen wur-

Da im Gemeindegebiet Dettingen a.d. lller keine geeigneten zusammenhdngenden Erweiterungsfla-
chen vorhanden sind, auf welcher groRere gewerbliche Entwicklungen maéglich sind, bzw. welche
diese Gemengelage aufnehmen kénnen, wird der vorliegende Standort fiir die geplante Gebietsent-
wicklung gewahlt. Der Standort liegt giinstig direkt an der Ortseinfahrt an der K 7584. Uber das an-
schlieRende Uberortliche Verkehrsnetz und der Bundesautobahn 7 (A 7) ist der Standort dariber hin-
aus sehr gut erreichbar. Damit sind die Voraussetzungen flr die gute verkehrliche Anbindung insbe-
sondere der Gewerbeflachen erfullt.

Folgende Kriterien fir die Wahl des Standorts wurde im Gemeinderat diskutiert:
e Nahe zur Autobahn Zu- und -abfahrt A7

e Gute Erreichbarkeit durch die neu hergestellten und breit ausgebauten StraRen

o Direkte verkehrliche Anbindung an die KreisstralRe K 7584

e Fortsetzung einer gewachsenen Struktur

e Zuwegung ist von der K 7584 vorhanden, es ist nur die innere ErschlieBung erforderlich

o Keine Schutzgebiete werden betroffen bzw. tangiert, geringere Belastung von Schutzgiitern
e Flachenverfligbarkeit gesichert

e  ErschlieBung direkt an vorhandene Leitungen (Ver-/Entsorgung) maoglich

o Glasfaser-Hauptleitung der Telekom neben dem Talweg vorhanden

Gewerbe

e langfristige Entwicklungsmdglichkeit in Richtung Westen, Stidwesten und Nordosten

e Ausden o.g. Griinden ist das Gebiet verkehrlich unproblematischer und erheblich ausgabesparen-
der als ein mogliches Gebiet nérdlich der lllerstralle

e Das Gebiet ist fir kleinere Gewerbebetriebe objektiv gut geeignet

e Vorteilhafte Nutzung durch dort bereits geschaffene, glinstige ErschlieBungsgrundlage

e Bestandsgewerbe vorhanden, welches dadurch gesichert wird bzw. weiterentwickelt werden

kann

Wohnen

e Im Westen, Norden, Stiden und im Osten schlieBen bebaute Bereiche an (Wohnbebauung)

e Wohnbauliche Entwicklung westlich der Wohngebiete , Steinriegel I“ und ,Kreuzberg 1“
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e Angrenzendes Wohngebiet 6stlich des Plangebiets

e Nahe zur freien Landschaft (Erholungsnutzung)

5 Ziele und Festsetzungskonzept

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der gegenstindliche Bebauungsplan liegt am Ubergangsbereich zwischen gewerblichen Bestandsfla-
chen (Lekkerland und Firma Guter) im Osten, landwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen so-
wie Dorfmischgebiet und Wohnbauflachen im Siden. Bedingt durch die Lage am Ortsrand ist das
Plangebiet von Norden und Westen gut einsehbar.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Vereinbarkeit unterschiedliche Nutzungen mit vielfltigen Funktionen
) Homogene Ortseingangs- und Randsituation

) FlieRender Ubergang von Bebauung (Planung & Bestand) zur freien Landschaft

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, an diesem Verknipfungspunkt unterschiedlicher Nut-
zungen durch entsprechende Festsetzungen zu gewahrleisten, dass die vielfdltigen Funktionen erfillt
werden kdnnen und zugleich eine homogene Ortseingangs- und Randsituation an dieser Stelle entwi-
ckelt werden kann. Der Ubergang zwischen den vorhandenen/zulissigen Bebauungen der Umgebung
sowie den landwirtschaftlichen Flachen soll moglichst flieRend sein.

Zu diesen genannten Zielsetzungen tragen folgende MalRnahmen bei:

e konsequente Eingriinung der Gewerbegebiete (Ortsbild)

e Gliederung der Hohenkonzeption von Nord nach Sid

e gezielte Festsetzung von Dachformen

e Puffer durch eingeschranktes Gewerbegebiet zwischen Wohnen und Gewerbegebiet

e gebilindelte ErschlieBungswege von Gewerbe, Landwirtschaft, Radfahren und FuRgangern

Gliederung/ErschlieBung

Es wird ein Augenmerk darauf gelegt, dass die unterschiedlichen Nutzungen (WA/GEe und GE) er-
kennbar gegliedert sind.

Die innere Gliederung des Gebietes wird im Wesentlichen durch den bestehenden, befestigten Wirt-
schaftsweg als ErschlieBungsstralRe vorgegeben. Die von Osten nach Westen verlaufende Strafle mit
Anschluss an die Kellmiinzer StraRe (K 7584) und die K 7578 teilt das Plangebiet in zwei Bereiche.
Diese teilt das geplante Gewerbegebiet im Norden und das eingeschrankte Gewerbegebiet in der
Mitte mit dem allgemeinen Wohngebiet im Siiden. Zwischen dem (eingeschrdnkten) Gewerbegebiet
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und den Wohnbaufldachen wird ergdanzend ein durchgangiger Griinstreifen zur visuellen Gliederung
entwickelt.

Die unbefestigte Stichstralle Fl.-Nr. 19/1 bildet die HaupterschlieRung fiir das Wohngebiet.
Ortsbild/Eingriinung

Zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung besteht durch die unbefestigte StichstraRe FI.-Nr. 19/1
eine visuelle Trennung. Ostlich kniipfen das geplante eingeschrinkte Gewerbegebiet und das Wohn-
gebiet unmittelbar an bestehende Wohngebaude an. Das geplante Gewerbegebiet wird durch die
Eingriinung des bestehenden Gewerbes Lekkerland abgegrenzt. Das Plangebiet integriert das beste-
hende Gewerbegelande da fir dieses nur ein nicht rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist.

Baukorper, Hohenentwicklung und Dachlandschaft

Die Hohenentwicklung des gegenstandlichen Bebauungsplans bindet an die im bestehenden Wohn-
gebiet zuldssige Gebdudehdhen an. So werden im geplanten Wohnbaugebiet geringfligig reduzier-
tere Dachhohen festgesetzt als fiir die Gewerbegebiete im nordlichen Teil. Zwischen dem einge-
schrankten Gewerbegebiet und dem Gewerbegebiet erfolgt Nord nach Sid ebenfalls eine Hohenstaf-
felung um einen sanften Ubergang von den Wohngebieten zum Gewerbe zu erzielen.

Die Dachlandschaft soll insbesondere an den Ortsrandbereichen sowie im Anschluss an den beste-
henden Altort die regionaltypischen Wesensmerkmale (Satteldach) aufgreifen.

Im Gewerbegebiet sollen funktionale Gewerbebauten zulassig sein.

5.2  Ziele der VerkehrserschlieBung

Das Erschliefungskonzept berlicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Geringer ErschlieBungsaufwand

) Sicherung der uneingeschrinkten landwirtschaftlichen Nutzung

) Potentielle Verkehrskonflikte minimieren

) Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen (Gewerbeverkehr, Landwirtschaft, Erholungsnut-

zung) ermoglichen

Eine weitere Zielsetzung ist es die geplanten Gewerbegebiete und das Wohngebiet mit moglichst ge-
ringem Erschlielungsaufwand an das bestehende und gut ausgebaute Verkehrsnetz anzubinden. Zu-
dem soll der landwirtschaftliche Verkehr durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.

Der Ausbau der StralRen soll auf das notwendige Minimum reduziert werden, um den Versiegelungs-
anteil so gering wie moglich zu halten.
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53 Griinordnerische Ziele

Neben den stadtebaulichen Zielen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw.
Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das neu entstehende Wohn-, und
Gewerbegebiet so gestaltet werden, dass das Verhaltnis von Baukérpern und Freiraum zum einen ein
harmonisches und dorftypisches Erscheinungsbild aufweist und dariiber hinaus eine standortge-
rechte 6kologische Wertigkeit fur Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.)
darstellen. Durch Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen,
Energiegewinnung, Wasserriickhalt etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden.

Das griinordnerische Gesamtkonzept bericksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild durch Ausweisung durchgéngiger privater Griin-
flachen mit Zweckbestimmung Streuobstwiese, Bdumen bzw. 3-reihger Hecke an den Randern
der Gewerbegebiete

) Aufwertung des bestehenden Rad- und FuBweges durch Ausweisung durchgéngiger privater
Randeingriinung am stidlichen Rand des Gewerbegebietes mit lagegenau festgelegten Baumen
(klare Gliederung und Sichtschutzfunktion),

) Privater Griinstreifen mit transparenter Trennwirkung (Schall- und Sichtschutz und Puffer) zwi-
schen Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet mit variabel anzupflanzenden Baumen,

) Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Wohngebiets durch in ihrer Lage variabel
zu pflanzenden Biumen, je (angefangener) 500 m? Grundstiicksflache

) Sicherstellung des landwirtschaftlichen Verkehrs durch die Festsetzung von &ffentlichem Griin als
Weg fur die Landwirtschaft nordlich des Plangebiets,

) Erhalt bestehender Gehdlze, Heckenstrukturen und Griinflichen auf dem FI.-Nr. 1025

) Umwandlung der bestehenden privaten Griinfliche im Nordosten des Fl.-Nr. 1025 zu 6ffentli-
chen Griin und Aufwertung durch die Entwicklung einer Hochstaudenflur und extensiven Grin-
landes

) Extensive Begriinung von Flachdichern auf Hauptgebauden,

) Minimierung von Schottergérten,

) Verwendung heimischer, standortgerechter Gehélze,

A

Vermeidung unnoétiger Versiegelung

A

Erhalt Durchlassigkeit fuir Kleinsauger durch Verbot von Mauern/Sockelmauern
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Des Weiteren werden im Plangebiet nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Dadurch kénnen schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

5.4  Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe, Anlagen flir Verwaltungen und Tankstellen, werden dabei ausgeschlossen, um den Charakter
des Wohnens zu starken und um das Beeintrachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbe-
langen moglichst gering zu halten.

Durch diese Festsetzung soll der Charakter des iberwiegenden allgemeinen Wohnens im Umfeld des
nordlich angrenzenden Wohngebietes fortgesetzt werden.

Die geplante Wohnnutzung schlief3t die Flache zwischen dem geplanten eingeschrankten Gewerbe-
gebiet und den Bestandsgebauden. Die Gemeinde Dettingen a. d. lller reagiert mit der Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets auf die steigende Nachfrage nach Wohnungen und Baugrundst-
cken. Uberdies wird das Beeintrachtigungspotential der Planung durch die Beriicksichtigung bzw.
Ricksichtnahme der Umgebungsbebauung minimiert.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Es wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO in Verb. mit § 1 Abs. 5 mit § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. In dem Gebiet bestehen Einschrankungen hinsichtlich der Larmvor-
sorge und der zuldssigen Nutzungen. Es werden nicht wesentlich stérende Gewerbeflachen fiir die
Deckung des ortlichen Bedarfs ausgewiesen. Es sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, einschlieRlich Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe sowie Ge-
schifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude. Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung und Sicherung von
wohnortnahen Arbeitsplatzen.

Aus diesem Grund werden im Gewerbegebiet die Betriebe und Nutzungen, die ein hohes Stérpoten-
zial oder Gefahrenpotenzial fiir die Umwelt verursachen kénnen, ausgeschlossen. Ausgeschlossen
sind daher Tankstellen wegen ihrer Betriebseinrichtungen, ihres hohen Flachenverbrauchs und star-
ken Kundenverkehrs. Die dadurch entstehenden Immissionen an diesem Standort sind nicht mit dem
Wohngebiet vereinbar. Vergnligungsstatten sind wegen ihres starken Besucherverkehrs insbeson-
dere in den Abendstunden oder am Wochenende wegen der benachbarten Wohngebiete ebenfalls
nicht zulassig. Betriebe des Einzelhandels werden aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs und der
hohen Frequentierung ebenfalls ausgeschlossen.
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Dem Grundsatz kurzer Wege (Arbeit / Wohnen) folgend soll die bestehende angrenzende Nutzungs-
durchmischung in den angrenzenden Dorf- und Mischgebieten aufgenommen werden und aus-
nahmsweise Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber im Gewer-
begebiet zugelassen werden. Diese sollen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und gegeniber der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein und dirfen beziglich ihrer Ausrichtung und Lage
keine Beeintrachtigungen der umgebenden Betriebe darstellen.

Zugelassen werden kdnnen zudem ausnahmsweise Verkaufsstatten die Produktions-, Handwerks-
oder Dienstleistungsbetrieben zugeordnet sind, aber in ihrer rdumlichen Ausdehnung untergeordnet
sind und eine Flache von nicht mehr als 400 gm aufweisen. Die Ausnahme soll z.B. Werksverkaufe
ermoglichen, jedoch den typischen Einzelhandel fiir Waren des taglichen Bedarfs an dieser exklusi-
ven Lage verhindern.

Dadurch kann auch die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen bei der Entwicklung
von Gewerbe- oder Industriegebieten entgegengewirkt werden, wie dies seitens der Landespla-
nungsbehorde gefordert wird. Ein untergeordneter Verkauf von selbst erzeugten bzw. produzierten
Waren liegt vor, wenn die Verkaufsflache fir den Werkverkauf in ihrer raumlichen Ausdehnung nicht
mehr als 400 gm aufweisen.

In den betreffenden Gebieten sind daher ggf. notwendige SchutzmaRnahmen nach DIN 4109 fir
Wohn- und Bironutzungen zu treffen. Aufgrund der ohnehin geplanten und festgelegten Emissions-
kontingentierung der geplanten Gewerbegebietsausweisungen kann davon ausgegangen, dass die
Ausnahme zu keinen unerwiinschten Nutzungseinschrankungen innerhalb der Gebiete fiihrt.

Auf eine weitere Einschrankung der Ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen wurde daher verzichtet,
da mit § 15 Abs. 1 BauNVO ausreichende Regelungsmoglichkeiten bestehen, im Genehmigungsver-
fahren zu verhindern, dass zu viele Wohnungen oder Wohnungen an ungeeigneten Standorten er-
richtet werden.

Gewerbegebiet (GE)

Der nordliche Teil des Plangebiets wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung von wohnortnahen Arbeitspldtzen zu schaf-
fen. Erganzend soll der Bestand (Lekkerland) planungsrechtlich abgesichert werden.

Die Gliederung des Gebietes gemall § 8 BauNVO beruht somit nicht ausschlieBlich auf Nutzungs- und
Emissionsbeschrankungen, sondern berticksichtigt im Wesentlichen auch die vorgenannten stadte-
baulichen Gesichtspunkte.

Im vorliegenden Fall sind im ausgewiesenen Gewerbegebiet alle Nutzungen, Anlagen und Betriebe
zulassig, die gemal § 8 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden kénnen, sofern diese nicht explizit nach-
folgend ausgeschlossen werden:

Nicht zugelassen werden auf Grund der Zielstellung des Regionalverbandes und auf Grund der hohen
Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen sowie auch Vergniigungs-
statten. Da die Gemeinde Dettingen a. d. lller kein zentraler Ort ist, besteht hier nach Zielen der
Raumordnung durch mogliche negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
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benachbarter Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB, keine Versorgung mit Glitern Uiber den alltaglichen
Bedarf hinaus. GroRflachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache tiber 800 m? ist ebenfalls nicht
zuldssig. Zur Vermeidung von Betrieben mit hohem Stor- bzw. Emissionspotential werden Anlagen
oder Betriebe (Tankstellen) ausgeschlossen, die in erheblichem Umfang luftverunreinigende Stoffe
emittieren und deshalb einer Genehmigung nach § 4 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes bediir-
fen. Die negativen stddtebaulichen Auswirkungen von Vergniigungsstatten, Spielhallen sowie Ver-
kaufs-, Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume mit Gberwiegend sexuellem Charakter — insbesondere im
Nachtzeitraum — sind aufgrund der Lage im Ort, der gewiinschten Ausrichtung und Durchmischung
beim geplanten Vorhaben sowie der negativen Einwirkungen auf die angrenzenden Wohngebiete
stadtebaulich unerwiinscht.

Grundsatzlich ist das geplante Gewerbegebiet vorrangig fur die Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen vorgesehen. Nutzungen nach § 9 Abs. 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind daher nur ausnahmsweise zuldssig. Hier soll der Ge-
meinde im Einzelfall er6ffnet werden, zu prifen, ob entsprechende Einrichtungen erforderlich bzw.
nachbarschaftsvertraglich sind.

5.5 MakR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im allgemeinen Wohngebiet orientiert
sich an der umgebenden, relativ lockeren Bestandsbebauung im Siiden und Osten des Plangebietes.
Sie wurde daher gegeniiber der fiir Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Obergrenze nach §17
BauNVO um 0,1 heruntergesetzt. Gemals § 19 Abs. 4 kann diese Obergrenze durch Garagen und Stell-
platzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflaiche um max. 50%, hochstens jedoch bis zur festgesetzten Obergrenze der GRZ bis 0,8
Uberschritten werden. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden,
um insgesamt eine flachensparende Bauweise zu sicherzustellen.

In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE) sowie in dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)
wird eine Obergrenze der GRZ von max. 0,8 festgesetzt. Damit soll eine optimale und maximale Aus-
nutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden. Der Fokus der Durchgriinung wird hier auf die Ein-
grinung der Randbereiche gelegt.

Bei der Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kdnnen Stellplitze in
wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesenen private Grinflachen unberticksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrundstiick gemindert wird. Insbesondere soll durch die
Festsetzungen der Wasserriickhalt und das Abflussverhalten bei Starkregenereignissen nicht nachtei-
lig zu beeintrachtigt werden.
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Wandhohe / Dachhéhe

Die bauliche Nutzung der Gebdude wird ausschlieBlich durch Wand- und Dachhdhenfestsetzungen
geregelt. Auf die Festlegung von zuldssigen VollgeschoRen wird verzichtet. Einheitliche Bezugshéhe
fiir die Wand- und Firsthéhen ist die Oberkante RohfuRboden (ROK). Die Hohe der baulichen Anlagen
wird im Wohngebiet wird durch die Wandhéhe (WH) mit mind. 5,2 m jedoch bis max. 6,0 m festge-
setzt.

Die AuBenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die H6he der Baukorper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist durch eine lockere Mischbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern sowie landwirtschaftlichen Hofstellen mit bis zu 2 (vereinzelt 3) Voll-
geschossen gepragt. Durch Reglementierungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen annahernd
gleiche Gebadudevolumen entstehen. Zu grolRe Geldandespriinge zwischen den einzelnen Gebduden
sollen vermieden werden, um ein in sich ruhiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Aus funktionalen
Grinden wird bei Pultdachern eine hoher Wandflache zugelassen, diese entspricht zugleich der
Dachhohe.

In den Gewerbegebieten wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die maximalen Dachhéhen (DH)
festgesetzt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird diese auf max. 10,0 m und auf max. 12,0 m im
Gewerbegebiet festgesetzt. Im Wohngebiet und Ml wird eine max. Dachhdhe von 8,5 m festgesetzt.
Fiir das Plangebiet wurde die maximale Dachhdhe von Stiden nach Norden gestaffelt festgesetzt.
Durch diese Festsetzung soll eine vertragliche Hohenentwicklung hin zum sidlich des Plangebiets an-
grenzenden Wohngebiet und der freien Landschaft im Norden gewahrleistet werden.

Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung zu Gbernehmen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit zu geben addquate Baukdrper entwickeln zu kdnnen. Die Begrenzung der Dachhéhe nach
oben dient neben der Steuerung einer gewlinschten Entwicklung am Ortsrand auch dazu, keine un-
verhaltnismalRige Beeintrachtigung (Sichtbezlige, Verschattung etc.) der vorhandenen Bebauung in
der naheren Umgebung zu verursachen.

RohfuBbodenoberkante (ROK)

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses soll sichergestellt werden, dass sich
Gebdude ohne zu groRe Geb&dudesockel in die vorhandene ebene Topographie einfiigen und dass Ge-
landespriinge durch Auffiillungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert
werden. Daher wird aufgrund des gleichmaRigen Gelandeverlaufes die maximale RohfulRbodenober-
kante in Bezug zur Stralenhdhe der ErschlieBungsstralie fiir jede Bauparzelle ermittelt. Zur Gewah-
rung eines gewissen Spielraumes dirfen auf den ausgemittelten Hohenwert +0,3 m aufgeschlagen
werden. Somit kann neben der stadtebaulichen Wirkung auch der Wasserabfluss gewahrleistet wer-
den.

Gestaltungsvorschriften

Zur Sicherstellung eines homogenen Erscheinungsbildes des Baugebietes werden weitere Gestal-
tungsfestsetzungen in den ortlichen Bauvorschriften (Kapitel 4.7) getroffen, auf die hier verwiesen
wird.
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5.6 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Giberall die Bebauung mit seitlichem Grenzabstand zu-
lassig, daher gilt Gberall die offene Bauweise (0), in den Gewerbegebieten und eingeschrdankten Ge-
werbegebieten wird die abweichende Bauweise (a) dahingehend festgesetzt, dass die offene Bau-
weise gilt aber Gebdudelangen von tiber 50 m zuldssig sind soweit es die festgelegten Baugrenzen
zulassen.

In den ausgewiesenen Gewerbegebieten soll eine dem heutigen Flachenbedarf und Raumanspruch
von Gewerbebauten und des Einzelhandels angepasste Bauweise ermdoglicht werden.

Aus diesem Grund wird abweichend zur offenen Bauweise fir Gewerbegebieten und eingeschrank-
ten Gewerbegebieten eine hohere Gesamtgebaudelange zugelassen. Eine zu groRe Dimensionierung
wird durch die festgesetzten Baufenster vermieden. Generell bleibt durch die Anordnung der Bau-
grenzen im Plangebiet eine lockere, offene Bebauung sichergestellt. Dabei werden ausreichend Spiel-
raume fir die jeweilige Bebauung zugelassen.

Baugrenzen

Zur Steuerung der Gebaudesituierung werden Baugrenzen festgelegt. Die Baulinien markieren nach
auBen sowie zu den offentlichen StraBenrdaumen hin die Grenzen der maximal zuldssigen Bebauung
gewahrleisten eine jedoch zugleich eine offene, lockere Bebauung und bedarfsgerechte Bebauung
der einzelnen Baugrundstiicke. Der Bedarf einer engmaschigen Steuerung wird nicht gesehen, viel-
mehr soll die lockere und unregelmaRige Siedlungsstruktur des Altortes auch in den neu lberplanten
Bereichen gewahrleistet werden.

Die Baugrenzen sind so angeordnet und bemessen, dass die Ansiedlung und die Betriebsablaufe (inkl.
Anlieferung) von Gewerbetrieben und sowie die Errichtung von Wohngebduden gewahrleistet wer-
den kdnnen. Zudem wurden die Baugrenzen bewusst groRzligig gewahlt, um den spezifischen Anfor-
derungen in den Gewerbegebieten Rechnung zu tragen sowie um eine moglichst variable Ausnut-
zung zu ermoglichen.

Uberschreitung der Baugrenze

Um eine optimierte Bebauung zu ermdglichen und Befreiungen zu vermeiden, wird ausnahmsweise
ein geringfiigiges Uberschreiten durch untergeordnete Bauteile erlaubt. Uberschreitungen der zeich-
nerisch festgelegten Baugrenzen sind dabei in geringfligigem Ausmal} mit untergeordneten Bauteilen
(Uberschreitung bis max. 10 m?) gemaR §5 Abs. 6 LBO, d.h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung
der Abstandsflachen (wie z.B. Dachiiberstande, untergeordnete Balkone und Erker, etc.) aulRer Be-
tracht bleiben, zuldssig. Hierdurch wird gewahrleistet, dass Anbauten, Eckbebauungen insbesondere
in den Gewerbegebieten etwas flexibler gehandhabt werden. Eine Beeintrachtigung des stadtebauli-
chen Gesamtgefiges ist nicht zu erwarten.

Im Bereich der privaten Griinflachen sind keinerlei baulichen Anlagen zuladssig, um 6kologische und
visuelle Beeintrachtigungen der Grinflachen insbesondere an den Ortsrandern zu verhindern.
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Gemal den nachrichtlichen Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen (GA) und
Carports nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Bzw. in den hierfiir vorgesehenen Flachen zuldssig.

Abstandsfldchen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind die Abstandsflachenvorschriften gem. § 5 LBO einzuhalten.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

5.7.1 Gebdude und Nebenanlagen

Auf eine zu strenge Reglementierung des Baugebietes wird zugunsten eines schlanken Bebauungs-
planes verzichtet. Die grundsatzlichen getroffenen Festlegungen sind flr eine stadtebauliche Grund-
ordnung und Einbindung des Plangebietes ausreichend. Die Darstellung moglicher Grundstiicksgren-
zen mit Flachenangaben dient der Orientierung und kann bei Bedarf in Abstimmung mit der Ge-
meinde flexibel gedndert werden.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung groRer ungegliederter Fassadenflachen ist eine Fassadenbegriinung bzw. die Ver-
wendung einer entsprechenden homogenen Fassadengestaltung erwiinscht. AuBerdem sind bei der
Verwendung von Baumaterialien sowie der Farbgebung stark reflektierende Materialien ausgeschlos-
sen.

Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Dachformen. Ziel-
setzung ist zum einen auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine moglichst einheitliche Dach-
landschaft zu erhalten.

) Allgemeines Wohngebiet

Um die homogene Weiterentwicklung des Wohngebietes mit Sattelddachern nérdlich der bestehen-
den unbefestigten Stichstrale FI.-Nrn 19/1 zu sichern werden parallel zu dieser nur Sattelddcher (18°
bis 40° Dachneigung) zugelassen. Auch zum westlichen Ortsrand hin werden zu Wahrung des dorfli-
chen Erscheinungsbildes nur Satteldacher zugelassen. Satteldacher werden dort festgesetzt, wo das
Erscheinungsbild aus dorfgestalterischen Griinden (Ortsrand/ -bild) hin aufgewertet werden soll.

Fir die rickliegenden Wohngebaude zwischen dem bestehenden Wohngebiet und dem geplanten
eingeschranktem Gewerbegebiet sind zusatzlich Pultdacher, versetzte Pultddacher und Flachdacher
zugelassen. Dadurch soll ein flieBender Ubergang zu den in dem eingeschrinkten Gewerbegebiet und
dem Gewerbegebiet ermoglicht werden.
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) Gewerbegebiete

Dem eingeschrdankten Gewerbegebiet wird mit einer max. Dachneigung von 40° und den zuldssigen
Dachformen Satteldach, versetztes Pultdach und Flachdach ein ausreichender Spielraum fiir Gewer-
bebauten eingerdaumt. Im Gewerbegebiet ist zusatzlich die Dachform Pultdach zuldssig um die raumli-
chen Anspriiche der Gewerbebetriebe zu maximieren.

Damit entstehen insgesamt homogene Dachlandschaften, die sich aufgrund der Dachform auch fir
die Ausfiihrung als Griin- oder Solardach eignen. Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung sind aus
Okologischen Griinden zuldssig und erwiinscht.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. Das Hauptaugenmerk wird auf die Hauptgebadude gelegt. Bei unterge-
ordneten An- und Nebenbauten ist die Wahl der Dachform offener: eingeschossige Anbauten (z.B.
Wintergdrten) sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen abweichende Dachformen (Pult-
oder Flachdach) sowie auch vom Hauptbaukorper abweichende Dachneigungen (+/- 5° oder als
Flachdach) aufweisen.

Als weitere Grundziige der Dachgestaltung werden Aussagen zu Dachiiberstanden und Dachaufbau-
ten getroffen. Hierdurch sollen ruhige und dorfvertragliche Erscheinungsbilder gewahrleistet werden.

Dachiiberstinde sind bei den Haupt- und Nebengebiuden mit max. 1,0m Uberstand gegeniiber der
AuBenwand auszufiihren.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf
das jeweilige Grundsttick) roten bzw. rotbraunen oder anthrazitfarbenen Tonen und nichtglanzen so-
wie begrinte Dacher zugelassen. Die Begriindung liegt hier in den in der Umgebung vorhanden Dach-
farben wie roten, braunen oder anthrazitfarbenen Ténen, die auch in den Ortlichen Bauvorschriften
der umgebenden Bebauungsplane festgesetzt wurden. Aus 6kologischen Griinden ist bei Flachda-
chern auf Hauptgebauden sowie bei Nebengebduden und Garagen eine extensive Dachbegriinung
erwiinscht.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniiber dem Hauptbaukérper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfligen und die Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Um einer Entstehung von Ungleichge-
wicht vorzubeugen darf die maximal Breite der Wiederkehre und Zwerchgiebel max. 30% der Gebau-
delange betragen. Das Hauptdach sollte erkennbar bleiben und nicht zu sehr durch Unterbrechun-
gen zergliedert bzw. gestort werden.

Solartechnische Anlagen

Entsprechend sind auch solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen) nur in
gleicher Dachneigung (keine Aufstanderungen) und mit min. 0,5 m Abstand zu den Dachrdandern zu-
lassig. Vollflachige Systemdacher sind auch ohne Mindestabstand vom Dachrand zuldssig. Hiermit
mochte die Gemeinde eine energetisch optimierte Nutzung der Dachflachen erméglichen und zu-
gleich die Grundziige des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wahren.
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Hauptfirstrichtung

Die Festlegung der Ost-West-Firstrichtung erfolgt im stidlichen Teil und in den Randgrundstiicken um
die iberwiegend homogene Firstrichtung der umgebenden Bestandsbebauung fortzufiihren und eine
einheitliche Dachlandschaft zu entwickeln. Der westliche Ortsrand der Wohnbebauung wird dadurch
einheitlich geschlossen, sodass die Neubauten das Ortsbild nicht wesentlich storen.

Von einer Festlegung der Hauptfirstrichtung in den nordlich gelegenen Baugrundstiicken des Wohn-
gebiets sowie in den Gewerbegebieten wurde hierbei zugunsten einer etwas freieren Anordnung
durch die Bauwerber abgesehen — dies wird an dieser Stelle im Gemeindegebiet mit teilweise wech-
selnden Firstrichtungen im Umfeld flr vertretbar erachtet. Somit ist an allen Standorten auch eine
wirtschaftlichere Nutzung von Sonnenenergie moglich.

5.7.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften
PKW - Stellplatze

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
2 PKW-Stellpldtze nachzuweisen. Abweichungen liegen bei den Einliegerwohnungen bis 40m?
Wohnflache vor. Hier ist nur 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen, da davon auszugehen ist, dass bei
kleineren Wohnungen weniger PKW-Stellplatze benétigt werden. Vor den Garagen bzw. Carports ist
dabei gegeniliber dem 6ffentlichen Strallenraum ein Aufstellbereich von min. 5,0m einzuhalten.
Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Zur Erhaltung des Grundwasserdargebotes sind Stellplatze wasserdurchladssig auszufiihren, sofern die
gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung eingehalten werden.

Luft-Wasser-Warmepumpen

Luft-Wasser-Warmepumpen sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichenm
benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw. zusatzliche Schallddammmalnahmen durchzufiihren,
um Larmbeladstigungen in der Nachbarschaft zu verhindern und die Beurteilungspegel nach der TA
Larm von 34dB(A) einzuhalten.

Einfriedungen

An Kreuzungsbereichen dirfen Sichthindernisse zur Sicherung der Verkehrssicherheit — einschlieRlich
Straucher, Hecken und Einfriedungen eine Hohe von 0,90 m (iber Fahrbahn nicht Gberschreiten. Es
gelten die einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) sowie das geltende Nachbarrecht
von Baden-Wiirttemberg.

Zur Erhaltung des Ortsbildes werden Mauern, Gabionen und Sichtschutzwande als Einfriedungen aus-
geschlossen, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugdangen und Toren. Die Einfriedungen sind im WA
bis zu einer Gesamthohe von 1,20 m, in den Gewerbegebieten sind aufgrund des Einbrecher- Ge-
bietsschutzes Einfriedungen bis max. 1,80 m zul3ssig.
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Die Verwendung von halb durchldssigen Einfriedungen ermdglichen den Einblick in Haus und Garten,
sodass ein flieBender und harmonischer Ubergang des vorhandenen Wohngebiets zu dem geplanten
Neubaugebiet gegeben ist. Bezlglich der Einfriedungen werden die Festsetzungen des unmittelbar
angrenzenden Wohnbaugebietes aufgegriffen. Sie sollen bzgl. Material, Hohe und Art der Ausfiihrung
unauffallig bzw. dorfvertraglich gestaltet werden. Die Wohngebiete sollen insbesondere vom Stra-
Renraum aus einen lockeren, einladenden durchgriinten und freundlichen Charakter erhalten.

Der Zaun ist so zu gestalten, dass Kleintiere die Moglichkeit der Unterquerung des Zaunes haben
(kein durchgehender Sockel, ca. 0,15 m Abstand zum Boden). Um Einschréankungen zu 6ffentlichen
StralRen- und Wegekanten zu vermeiden sind Einfriedungen auch aufRerhalb der Baugrenze zulassig,
jedoch gegeniiber der 6ffentlichen Verkehrsflaiche um mindestens 1,0 m zurtickzusetzen. Auch ge-
geniber l[andwirtschaftlichen Nutzflachen sind Einfriedungen zurlickzunehmen, um Einschrankungen
in der Bewirtschaftung bestmoglich zu vermeiden.

Aufbauten und Werbeanlagen

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom Straenraum aus besonders wahrnehmbar ist,
wurden zur Vermeidung unerwiinschter dorflicher Blickbezlige, Festlegungen fiir die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen getroffen.

Uberdimensionierte bzw. stérende Werbeanlagen sind insbesondere aufgrund der Lage am gut ein-
sehbaren Ortsrand sowie aufgrund der benachbarten Wohnbebauung zu vermeiden. Auch Fremd-
werbung ist unzuldssig. Nachdem es sich bei den Gewerbetreibenden um keine Einzelhandelsbe-
triebe mit hoher Kundenfrequenz handelt, sind durch diese Einschrankungen keine wirtschaftlichen
Nachteile fur die spateren Nutzer zu erwarten.

Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen gegeniiber dem Baukérper
zuriickhaltend ausgefiihrt werden.

Die Anforderungen des geplanten Gewerbegebiets und des eingeschrankten Gewerbegebiets sollen
damit abgedeckt werden, ohne das Ortsbild malRgebend zu beeintrachtigen. Ferner soll die Verkehrs-
sicherheit auf der Gbergeordneten Stralle nicht beeintrdchtigt werden. Grundsatzlich sind Werbean-
lagen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht von oben abzielen, nicht zuldssig. Be-
sondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln etc., Lichtkegel oder Laserkegel (zu
Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffrohren sind ausgeschlossen.

Gartenanlagen / Schottergirten

Gartenflachen sind mit Vegetationsdecke anzulegen. Zusammenhangende Schottergarten (> 2 m?)
sind unzuldssig. Anlehnend an das Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wiirttemberg gem. § 21 a
NatschG BaWii sollen Gartenflachen vorwiegend begriint und wasseraufnahmefahig belassen oder
hergestellt werden. Dies dient dem Schutz der Insekten und somit dem Erhalt und der Entwicklung
der Artenvielfalt.
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6 Griinordnung

Das Plangebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung relativ arm an 6kologisch wirksa-
men Grinstrukturen. Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich ein intensiv genutzter Mais-
acker (Fl.-Nr. 1027), ein Feldweg (Fl.-Nr. 1023) sowie ein Intensivgrinland (Fl.-Nrn. 1019, 1020, 1021,
1022). Im Stden und Siidwesten befinden sich intensiv genutzte Viehweiden (Fl.-Nrn. 18, 19).

Das Grundstiick der Firma Lekkerland Fl.-Nr. 1025 ist rund um das Gebdude mit Baumhecken einge-
griint. Diese Griinstrukturen sollen im Plangebiet gesichert und erhalten werden.

Durch Pflanzung von heimischen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MalBnahmen kann der
durch das Planungsvorhaben verursachte Eingriff minimiert werden (s. Kapitel 8).

Mit den gewahlten griinordnerischen MaRnahmen soll die innere Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes bewirkt und zugleich eine standortgerechte und dékologisch wirksame Einbindung der Fla-
chen in die umgebende Landschaft erzielt werden.

Gewerbegebiet (stidlich) 5 m breiter privater Griinstreifen und lagegenauen Baumen innerhalb der
Baugrenze

Das Plangebiet wird von einem von Westen nach Osten verlaufenden befestigten Wirtschafts- und
Radweg (FI.-Nr. 1024) geteilt. Da dieser eine zentrale Achse im Plangebiet bildet sieht der Bebau-
ungsplan deshalb an der nordlichen Seite des Weges (Gewerbegebiet) privates Griin vor. Dieses bil-
det mit 3 m Breite ausreichend Versickerungsflache und sieht eine lagegenaue Anpflanzung von
GroBbdumen innerhalb der Baugrenze vor. Die wegbegleitende Baumreihe dient nicht nur als Leit-
funktion und Sichtschutz, sondern steigert die Attraktivitat des bestehenden Rad- und Fullgangerwe-
ges.

Gewerbegebiet (westlich) 3m breiter privater Griinstreifen mit lagegenauen Baumen

Die westliche Seite des Gewerbegebiets wird ebenfalls durch einen 3,0 m breiten privaten Griinstrei-
fen mit lagegenau festgesetzten Groflbaumen eingesaumt. Die gezielten griinordnerische Festsetzun-
gen am westlichen Rand des Plangebiets, bilden einen sanften Ubergang des Gewerbegebiets zu der
freien Landschaft / Landwirtschaftlichen Nutzflache. Im westlichen Anschluss ist die Anlage eines
Flurweges vorgesehen, weswegen keine negativen Auswirkungen (Beschattung/Durchwurzelung) fuir
die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zu erwarten sind.

Teilflache Fl.-Nr. 1025 (nordlich) Extensivgriinland und Entwicklung einer Hochstaudenflur

Die bestehende Teilflache des Fl.-Nr. 1025 der Firma Lekkerland wird aktuell gemeinsam mit der
nordlich unmittelbar angrenzenden Agrarflache bewirtschaftet. Die Flache dient ausschlieBlich als
Feuerwehrzufahrt im Ubungs-/Brandfall und wird dariiber hinaus nicht gewerblich genutzt. Aus die-
sem Grund soll die Flache einer 6kologischen Aufwertung zugefiihrt werden (Kompensationsmal-
nahme) und zu extensivem Griinland entwickelt werden. Die ergdnzende Anlage einer Hochstauden-
flur im Nordwesten der Flache, schitzt diese vor nachteiligen Einwirkungen der angrenzenden
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landwirtschaftlichen Nutzung und wertet die Flache als Lebens- und Nahrungshabitat zusatzlich auf.
Durch diese MaRnahmen wird das bestehende Intensivgrinland 6kologisch aufgewertet.

Gewerbegebiet (nordlich) 5m breiter privater Griinstreifen mit 3 -reihiger Heckenstruktur; Grasweg

Die Nordseite des Gewerbegebiets wird durch eine 5,0 m breiten, extensiv bewirtschafteten Grin-
streifen als privates Griin festgesetzt. Die vorgesehene Anpflanzung von 3 -reihigen Heckenstruktu-
ren bildet einen Ubergang zu dem Intensivgriinland.

Diese verbessern das Ortsrandbild durch ihre gute Sichtschutzfunktion auf die Gewerbegebaude und
flihren die festgesetzte Hochstaudenflur linear fort. Zudem stellen diese eine geféllige und 6kologi-
sche wirksame standortgerechte Eingriinung dar. Der 5,0 m breite Grasweg sichert den Durchstich zu
den Agrarflaichen mit der Realisierung des Gewerbegebiets ohne zusatzliche Flachenversiegelung. Er
kann im Bestand erhalten bleiben (Schotterweg mit Mittelgrasstreifen) Dieser kann bei Entwicklungs-
bedarf zur erweiterten Erschlielung neuer Flachen integriert und ausgebaut werden.

Eingeschriankte Gewerbegebiet (westlich) 5m breiter privater Griinstreifen mit Streuobstwiese

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird am westlichen Rand mit einem 5 m breiten privaten
Grinstreifen gerahmt. Hier ist das Pflanzgebot von heimischen und standortgerechten Obstbaumen
geplant, welche versetzt gepflanzt werden kénnen. Durch die Anordnung der Geholze und der ausrei-
chenden Breite des Griinstreifens wird die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung auf FI.-Nr. 28
weiterhin ermdoglicht. Ein aufgelockerter Obstbaumbestand soll die landwirtschaftliche Flache nicht
zu sehr beschatten und lasst hier eine Nutzung der Griinflachen als Frei- und (extensive) Gartenfla-
chen zu. Durch heimische Obstbdaume wird das regionale Kulturgut geférdert, Lebensraum fiir Fauna
geschaffen und der Dorfcharakter unterstrichen.

Eingeschriankte Gewerbegebiet (siidlich) 3 m breiter privater Griinstreifen mit variablen Baumen

Am sidlichen Rand des eingeschrdankten Gewerbegebiets wird ein 3 m breiter privater, extensiv be-
wirtschafteter Griinstreifen mit variablen zu pflanzenden Laubbaumen festgesetzt. Dieser stellt eine
transparente Trennwirkung mit Pufferfunktion zwischen dem Wohngebiet und eingeschrdanktem Ge-
werbegebiet dar. Die lineare Griinstruktur fungiert als Larm- und Sichtschutz sodass die von dem Ge-
werbe ausgehenden Emissionen auf das Wohngebiet minimiert werden. Zudem bildet die Griinachse
eine Verbindung zur Landschaft und grenzt die beiden Nutzungen klar voneinander ab.

Es ist vorgesehen, diese Anlage von der Gemeinde planungsgemal und friihzeitig herzustellen und
die angepflanzten Flachen samt deren Pflege in den Privatbesitz der Bauwerber iberzufiihren.

Plangebiet zu pflanzende Baume variabel und lagegenau

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets sind Pflanzbindungen auf pri-
vaten Grundstilicken vorgegeben. Die Durchgriinung des Wohnbaugebietes auf den Grundstiickspar-
zellen wird durch die Festlegung einer Grundflachenzahl und der Mindestanzahl zu pflanzenden Bau-
men (mindestens 1 heimischen Laubbaum bzw. einem heimischen Obstbaumhochstamm je 500 m?
angefangener Grundsticksflache) gewahrleistet.
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In den Gewerbegebieten sind nach Planzeichnung in ihrer Lage lagegenaue Laubbdume anzupflan-
zen. Diese stellen die innere Durchgriinung im Gewerbegebiet sicher und werten zudem die Randsi-
tuation an dem zentral verlaufenden Wirtschaftsweg sowie hin zu dem bestehenden Gewerbe FI.-Nr.
1025 auf.

Begriinung nicht liberbauter Flachen der bebauten Grundstiicke und Dachbegriinung

Des Weiteren ist geregelt, dass entsprechend der landesrechtlichen Vorgaben nicht Gberbaute Fla-
chen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung bend-
tigt werden, zu begriinen sind. Die extensive Begriinung von Flachddchern auf Haupt- und Nebenge-
bdude rundet die griinordnerischen MaBnahmen ab.

Diese Festsetzungen bilden das Grundgerust der Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes.
Die festgesetzten Grinflachen und Pflanzgebote sichern eine aufgelockerte StraRenraumgestaltung
und wirken als optischer Griinpuffer zwischen StraRe, landwirtschaftlichen Flachen und Baukérper.
Dazu werden o6ffentliche und private Griinflaichen ausgewiesen, auf denen eine Versickerung von un-
belasteten Niederschlagswasser erwiinscht und zulassig ist, sofern eine Gefahrdung des Grundwas-
sers auszuschlieRen ist.

7 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

7.1 Verkehrsflachen

Die dulRere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die vorhandene Kellminzer Stralle K 7584 im
Bereich der Gemarkung Dettingen an der lller, da grundsatzlich zusatzliche Einmiindungs- und Kreu-
zungsbereiche im Bereich der KreisstraRe vermieden werden sollen. Die grofRe Kreuzung Kellmiinzer
StraBe/ Fl.-Nr. 1024 ist aufgrund der Zufahrt zu den vorhandenen Gewerbebetrieben Lekkerland und
dem Areal Fa. Guter sowie durch landwirtschaftlichen Verkehr stark frequentiert. Auch Radfahrer
fahren Gber den ausgewiesenen Radweg Fl.-Nr. 1024 auf diese Kreuzung zu. Demnach kénnte ein an-
gedachter Riickbau der Kreuzung und zu einer moéglichen Teilentsiegelung zu einer steigenden Belas-
tung der Kreuzung fuhren.
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Abbildung 9: Erschliefsung Baugebiet "Dettingen Nord Il "

ErschlieBung Plangebiet mit Zweckbestimmung Gewerbegebiet (GE)

Die Zufahrt ins Gewerbegebiet soll iber den Ausbau des bestehenden, befestigten Rad- und Land-
wirtschaftsweg Fl.-Nr. 1024 mit einer Breite von 7,0 m erfolgen. Die Gibergeordnete Erschliefung er-
folgt Gber die Kellmiinzer StralRe.

Flurweg Weg fiir die Landwirtschaft

Ein 3 m breiter Flurweg auBerhalb des Geltungsbereichs schliet die westliche Seite des Gewerbege-
bietes zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ab. Dieser sichert den Zugang fiir den landwirt-
schaftlichen Verkehr zu den Agrarflachen Fl.-Nrn. 1019, 1020, 1021, 1022.

Offentliches Griin; Weg fiir die Landwirtschaft (nordlich)

Aufgrund der hohen Frequentierung des landwirtschaftlichen Verkehrs auf dem Rad- und Landwirt-
schaftsweg FI.-Nr. 1024 und dem ausschlielichen Zugang zu den Agrarflachen Fl.-Nr. 1017 Uber die-
sen, muss bei der Festsetzung des Gewerbegebietes der Zugang durch das Gewerbegebiet hierfir
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sichergestellt werden. Ein Durchstich, welcher als 6ffentlicher Grasweg mit Zweckbestimmung land-
wirtschaftliche Flache tberfihrt (FI.-Nr. 1023) sichert den Durchgang zu den Agrarflachen fir land-
wirtschaftliche Fahrzeuge und schlief3t dort gleichzeitig den gewerblichen Durchgangsverkehr aus.

Offentliches Griin; Weg fiir die Landwirtschaft (siidwestlich)

Der bestehende unbefestigte Weg FI.-Nr. 19/1 wird am siidlichen Ende ebenfalls als 3 m breiter 6f-
fentliche Griinflache (Grasweg) mit Zweckbestimmung landwirtschaftliche Nutzung festgesetzt.
Dadurch ist der Zugang des angrenzenden Griinlandes mit Weidenutzung fir den landwirtschaftli-
chen Verkehr gesichert.

ErschlieBung Gewerbegebiet

Nach Norden schlief3t bis zu einer Wendeplattform an der Grenze des Plangebiets eine befestige
StralBe an und ermdglicht weitere Zufahrten auf die nordlich gelegenen Gewerbeparzellen. Die ge-
naue Situierung und Ausbauerfordernis der Wendeplatte kdnnen in Abhangigkeit der Parzellierung
und Bebauung des Gewerbegebietes erfolgen. Am Sidlichen Rand des Gewerbegebiets angrenzend
an den Wirtschaftsweg Fl.-Nr. 1024 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese dient
maRgeblich der Vermeidung der Anlage von uniibersichtlichen Hof- und Zufahrtsbereichen und
dadurch der Konfliktminderung mit FulRgangern, Radfahrern und dem landwirtschaftlichen Verkehr.

Sicherung ErschlieBung Fl.-Nr. 1025

Auf der Flache FI.-Nr. 1025 der Firma Lekkerland werden die beiden bestehenden Bereiche fiir Ein-
und Ausfahrten im Sidosten gesichert. Die 6stlich verlaufende Grundstiicksgrenze gibt bereits durch
die vorhandene Eingriinung eine Abgrenzung zur Kellmlnzer Stral3e vor. Durch die Festsetzung von
Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entlang der 6stlichen Grundstiickseite wird der gewerbliche Zu-
fahrtsverkehr auf die gekennzeichneten Ein- und Ausfahrten reduziert und tangiert dadurch nicht
den Durchgangsverkehr auf der Kellmiinzer StralRe. Es soll ferner vermieden werden, dass die vor-
handenen Grinstrukturen zur Anlage von Zufahrten entfernt werden.

ErschlieBung Plangebiet mit Zweckbestimmung eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) soll ebenfalls wie das Gewerbegebiet (GE) Giber den vor-
handenen befestigten Wirtschaftsweg Fl.-Nr.1024 erschlossen werden. Die innere ErschlieBung er-
folgt von Norden tber eine StichstraRe. Das 6stlich liegende Baugrundstiick kann tGiber das Wohnge-
biet von Sliden erschlossen werden. Das Erfordernis einer Wendemaglichkeit wird nicht gesehen, da
die StraRRe ausschlieRlich der direkten Zufahrt in zwei/drei Gewerbegrundstiicke dient.

ErschlieBung Plangebiet mit Zweckbestimmung Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die HaupterschlieBung des Wohngebiets erfolgt liber die Kellmlinzer Strale K 7584 und die nach
Westen einmiindende bislang unbefestigte StichstraBe FI.Nr 19/1. Die innere ErschlieRung erfolgt
von Siiden Uber eine StichstraRe im westlichen Abschnitt, einer Wendebucht in der Mitte und einem
bis zum Gewerbe durchgangigen Stich im Osten. Die ErschlieRung der einzelnen Baugrundstiicke wird
dadurch gewahrleistet. Die 6ffentliche Grinflache im Anschluss wird als Weg fiir die Landwirtschaft
festgesetzt. Dieser westliche Durchstich im Sliden des Wohngebiets kann die ErschlieRung von
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Erweiterungsflachen fir langfristige Neuausweisungen von Baugebieten erméglichen. Zudem wird
der Zugang zu den landwirtschaftlichen Flachen sichergestellt.

Das Ingenieurbiliro Schworer hat bereits vor der Vorentwurfsplanung des Bebauungsplans, eine mog-
liche Erschliefungsvariante flr das Wohngebiet erarbeitet. Diese wurde zum Grof3teil in die Festset-
zungen ibernommen. Die Zufahrt zu den Gewerbeflachen hat sich jedoch geringfligig geandert. Die

ErschlieBungsplanung wird im Zuge des Bauleitplanverfahrens angepasst.

Abbildung 10: ErschliefSungsplanung Wohngebiet (Ingenieurbiiro Schwérer)

StraBenmafRige Bezeichnungen

Am 08.07.2021 wurden im Mitteilungsblatt der Gemeinde Dettingen an der lller neue Bezeichnungen
fir drei geplante ErschlieBungsstraBen im Plangebiet veroffentlicht. Der Gemeinderat legte hierbei
folgende Stralennamen fest:

— Beim Talbach (ErschlieBungsstraRe entlang der Wohnungsbau-Bauplatze im Stiden),

— TalstraBe (Verlangerung der ErschlieBungsachse zwischen Firma Guter und Lekkerland),

— Magirus-StralRe (nach Norden abzweigende ErschlieBungsachse im geplanten Gewerbege-
biet).

Diese Bezeichnungen wurden in den Planteil des Bebauungsplans ibernommen.
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7.2  Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen. Der Zweckverband Was-
serversorgung lller-Risstal beliefert die Gemeinde mit Trinkwasser.

Oberflaichenwasserversickerung:

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereiches zu versi-
ckern. Hierfir sind neben den 6ffentlichen StraBenbegleitflaichen auch die ausgewiesenen privaten
Griinflachen vorgesehen.

Auf den Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieBen ist. Eine flachenhafte Versi-
ckerung lber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen.

Die Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen erfolgt grundsatzlich nach den Rege-
lungen des DWA Merkblattes M 153 , Handlungsempfehlungen” zum Umgang mit Regenwasser” so-
wie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser”. Weiterhin sind bei der Planung die Grundsédtze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlcksichtigen.

Abwasserentsorgung:

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird das geplanten Bauge-
biet im Trennsystem entwassert.

Das Baugebiet wird an den bestehenden gemeindlichen Schmutzwasser- sowie Regenwasserkanal
angeschlossen, in welches das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen eingeleitet wird. Das
hausliche Schmutzwasser wird der Sammelkldranlage des AZV Mittleres lllertal zugeleitet.

Strom- und Niederstromversorgung:

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die ortlichen Versorgungsun-
ternehmen. Die hierfiir erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Verteilerkasten) konnen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden. Der genaue Standort ist variabel und wird im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung festgelegt.

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Biberach. Die Abfallbehélter der Grundstlicke an
den StichstraRen, die ohne Wendehammer ausgebaut sind bis zum nachstgelegenen Punkt der gesi-
cherten 6ffentlichen ErschlieBungsstraRe zu schieben und dort zur Leerung bereitzustellen.
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8 Lirmemissionen/ -immissionen

Nachdem im Geltungsbereich Wohn- und gewerbliche Nutzungen in unmittelbarer Benachbarung
angesiedelt werden sollen, es bestehende Bestandsbetriebe (Guter und Lekkerland) gibt und das
Areal in Nahe zur Bundesautobahn 7 liegt wurde parallel zur Bebauungsplanbearbeitung eine ,,schall-
technische Untersuchung Gemeinde Dettingen an der lller, Bebauungsplan Dettingen Nord I in Auf-
trag gegeben. Das zuldssige Emissionsverhalten der gewerblichen Flachen im Bebauungsplan war
entsprechend den Erfordernissen einer nachhaltigen Planung zu regeln.

Erste Aussagen hierzu lagen hierzu bereits zum Bebauungsplanvorentwurf vor. Im Untersuchungs-
raum befinden sich zudem der Betrieb der Fa. Guter und der gemeindliche Bauhof. Die Fa. Guter ist
einerseits als bestehende Vorbelastung in der gegebenen Situation zu berlicksichtigen, hegt anderer-
seits Entwicklungsabsichten, welche in die Planung einflieen sollten. Die erste schalltechnischen Un-
tersuchung vom 16.11.2020 wurde dementsprechend liberarbeitet.

Die Ergebnisse der erneuten Untersuchung vom 09.2021 des Ingenieurbiiros emplan zum Thema
Kontingentflachen und Immissionsorte wurden in den Bebauungsplan-Entwurf ibernommen (vgl.
Abbildung 10).

Als einschlagiges Instrument in der Bauleitplanung wurde hierfiir eine Kontingentierung nach DIN
45691 — Gerduschkontingentierung vorgenommen. Die Kontingentierung entspricht der aktuellen
Rechtsprechung und greift das Gliederungsgebot einerseits und das Erfordernis, zumindest eine nicht
beschriankte Gewerbeflache auszuweisen andererseits, auf. Zugleich fand Beachtung, dass die Kon-
tingentierung eine gewerbetypische Entwicklung der zu liberplanenden Flachen erlaubt.

Die Kontingentierung beriicksichtigt auch die gewerbliche Vorbelastung. Hierbei wird zwischen dem
heutigen Zustand und bekannten Entwicklungsabsichten im Planungsgebiet unterschieden.

Die Untersuchung zum Schallschutz weist nach, dass mit der geplanten Kontingentierung in der
Summe aus allen Betrieben im Bestand und unter Bericksichtigung aller absehbaren Entwicklungen
die Anforderungen der TA Larm eingehalten sind.

Im zeichnerischen Teil wird die vom Fachingenieurbiiro emplan (NeusaR) errechnete Larmkontin-
gente dargestellt. Im Bereich der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung sind die bei Tag und
wahrend der Nachruhezeit maximal zuldssigen Larmwerte niedriger als im eingeschrdankten Gewer-
begebiet. Etwas lauter zuldssig sind die zuldssigen Larmwerte im nicht eingeschrankten Gewerbege-
biet und noch mehr noérdlich des Talweges (vgl. Abbildung 11).

Die vorsorglich festgesetzten Schallleistungspegel dienen insbesondere dazu, dass kiinftige Nutzun-
gen im Wohn- und Gewerbegebiet mit den benachbarten schutzbedirftigen Gebieten in Einklang
stehen.

Unter Bertlicksichtigung der potenziellen Verkehrslarme der nahegelegenen BAB 7 wird vorsorglich
fiir die Wohnbebauung eine Grundrissorientierung (Schlaf- und Kinderzimmer) festgesetzt.
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Abbildung 11: Schalltechnische Untersuchung, Kontingentfldchen und Immissionsorte, 09.2021; Quelle: emplan
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9 Naturschutzfachliche Belange

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR §§ 14 ff. BNatSchG dar. Nach § 1 a
Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft in der bauleitplanerischen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen)“. § 15 Abs. 2 Satz 2
BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,,wenn und sobald die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Aus diesen Griinden werden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl
Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen als auch geeignete AusgleichsmaRnahmen dargestellt.
Die ausfihrliche Schutzgutbetrachtung sowie die sich daraus ableitenden Vermeidungs-/Minimie-
rungsmalnahmen sowie die Ermittlung des Ausgleichserfordernisses sind dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan zu Gibernehmen.

9.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens hat einen Flaichenumfang von
ca. 7,36 ha. Der Geltungsbereich wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt, Ge-
holzflachen und Baumstrukturen sind bis auf die private Eingriinung mit Gehélzen und Strduchern
des bestehenden Gewerbes auf dem FI.-Nrn. 1025 nicht vorhanden. Im Nordwesten befinden sich die
Kellmiinzer StralRe (K7584), die VerbindungsstraRe nach Kirchberg (L264) sowie auf der Fl.-Nr. 61 eine
gewerblich genutzte Lagerhalle. Westlich schlie8t daran ein intensiv genutzter Maisacker, (FI.-Nr.
1027), ein Feldweg und Intensivgrinland an. Zentral fiihrt ein asphaltierter Wirtschaftsweg von Wes-
ten nach Osten durch das Plangebiet. Siidlich davon liegt eine Viehweide (FI.-Nr. 18). Das Gelédnde ist
weitestgehend eben. Besondere Vorkommen von streng geschiitzten Arten sind im Geltungsbereich
nicht bekannt und konnten auch durch eine Relevanzbegehung nicht festgestellt werden. Weiter hat
das Plangebiet hinsichtlich der Schutzgiiter Boden/ Wasser, Klima-Luft sowie Landschaftsbild keine
besondere Bedeutung.

9.2 Artenschutz

Um potentielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung fur das Eingriffsvorhaben auf Grundlage der Datenerhebungen verfasst und
dementsprechend Kartierungen von LARS consult (2020) durchgefiihrt. Auf dieser Basis wurden im
Zuge des geplanten Vorhabens ,Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung” (LARS
consult, 2020) erarbeitet. Ziel der vorliegenden Relevanzprifung ist die friihzeitige Berlcksichtigung
des besonderen Artenschutzes gemall BNatSchG Abschnitt 3 (§§ 44 und 45) und die friihzeitige Ab-
stimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehorde.
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Das Plangebiet ist aus naturschutzfachlicher Sicht von untergeordneter bis mittlere Bedeutung. Das
Grinland wird intensiv als Weide und Mdhwiese genutzt und ist artenarm. Mit Umsetzung des Vor-
habens gehen landwirtschaftliche Nutzflachen und Saumstrukturen verloren. Im Gegenzug wird emp-
fohlen im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplangebiet neue 6kologisch
bedeutsame Strukturen zu schaffen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind nach Einhaltung der bereits formulierten Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmalinahmen, CEF- oder weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen moglich
und ggf. notwendig, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG § 44 Abs. 1.
V. m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (europdischen Vogel-
arten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten“ nach § 54 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG auszuschlieBen. Hierflir wurden insgesamt sechs standardisierte Brutvogelkartierun-
gen bei glinstiger Witterung im Jahr 2021 durchgefihrt. Dabei wurden auch die an den Geltungsbe-
reich angrenzenden, landwirtschaftlichen Flachen bericksichtigt. Insgesamt konnten wahrend der
Kartierung 17 verschiedene Vogelarten festgestellt werden. Fiir vier Arten besteht aufgrund der Be-
obachtungen zumindest ein Brutverdacht. Beim geplanten Vorhaben sind weder Eingriffe an den Ge-
holzen noch an den Bestandsgebduden vorgesehen. Deswegen ist davon auszugehen, dass es durch
die Umsetzung des Vorhabens weder zur Totung von Arten noch zu Zerstérung von Fortpflanzungs-
statten oder sonstigen essenziellen Lebensstatten kommt. Die Gberplanten Flachen stellen keine es-
senziellen Nahrungshabitate flir die vorkommenden Arten dar. Es befinden sich im direkten Umfeld
vergleichbare oder hoherwertige Flachen.

9.3  Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanes werden folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen festgesetzt:

Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen
Menschen Uberbauung, Kulissenwir- | Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschafts-
kung, Schadstoffemissio- | bild und damit auf die Erholungseignung durch ent-
nen, sprechende griinordnerische MalRinahmen zur
Larm Durch- und Eingriinung des Plangebietes.

Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets
mit Einschrankungen hinsichtlich der Larmvorsorge
und der zuldssigen Nutzungen zwischen Gewerbe-
und Wohngebiet um potentielle Larm- und Ge-
ruchsemissionen so gering als moglich zu halten.
Hinweise zu Luftwarmepumpen und Empfehlung von
Grundwasserwarmepumpen.

Luft / Klima Uberbauung, Versiegelung | Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse
durch entsprechende griinordnerische MaRnahmen
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

(z.B. Pflanzgebot, Durchgriinung von Freiflachen
etc.) als Beitrag fiir die Frischluftzufuhr und Lufter-
neuerung (Adsorptions- und Filtervermogender Ge-
holze). Empfehlung von Begriinung von Flachda-
chern.

Boden / Flache

Abtrag und Boden-bzw.
Flachenversiegelung

Reduzierung der Boden- / Flachenversiegelung auf
das unbedingt notwendige Mindestmal?, z.B. Ver-
wendung von wasserdurchladssigen Beldgen soweit
zuldssig. Reduzierung von befestigten ErschlieBungs-
flachen auf das bedarfsgerechte und notwendige Mi-
nimum.

Festlegung von MalRnahmen zum Schutz des Bodens;
Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenma-
terial (Trennung Ober- und Unterboden, sachge-
rechte Lagerung des Oberbodens) nach dem Boden-
schutzgesetz. Wiederauftrag des humosen Oberbo-
dens auf nach der OKVO Baden-Wiirttemberg geeig-
neten Flachen d. h. der innerhalb des Geltungsberei-
ches abgeschobene Oberboden wird entsprechend
der géngigen Praxis auf geeigneten Flachen wieder
fachgerecht aufgebracht und damit erhalten.

Wasser

Uberdeckung, Schadstof-
feintrage

Grundsatzlich wird die Entwasserung so geregelt,
dass Schad- und Nahrstoffeintrdage in Grund- und
Oberflachengewadsser vermieden werden.
Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versi-
ckerung des anfallenden unverschmutzten Oberfla-
chenwassers soweit zuldssig (maRgebend ist der
mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) — bei
einer flachenhaften Versickerung ist Giber dem
MHGW eine Deckschicht / Schutzschicht von 1,00 m
plus 0,30 m fiir die belebte Oberbodenschicht nach-
zuweisen).

Beachtung der fachlichen Vorgaben der LfU BW — Ar-
beitshilfe fiir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsbereichen.

Tiere, Pflanzen
und die biologi-
sche Vielfalt

Lebensraume

Durch Pflanzung von heimischen Gehdlzen im Rah-
men der griinordnerischen MaBnahmen kann der
durch das Planungsvorhaben verursachte Eingriff mi-
nimiert werden. Der verbleibende Ausgleichsbedarf
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

wird durch Oberbodenauftrag und auf dem Oko-
konto der Gemeinde Dettingen hinterlegte MaRnah-
men erbracht.

Vermeidung von negativen betriebsbedingen Aus-
wirkungen auf die Insektenfauna und Fledermause
durch Verwendung insektenfreundlicher Lichtquel-
len im Bereich der ErschlieBungsstraRen.

Bei der Baufeldfreimachung sind die allgemeinen
Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach §
39 BNatSchG und die Artenschutzvorschriften nach &
44 BNatSchG (Tétungsverbot geschiitzter Arten, Zer-
storungsverbot von Lebensstatten wahrend den
Schutz-zeiten etc.) zu beachten.

Falls entgegen der gegenstdndlichen Planung in die
bestehenden Geholze eingegriffen wird, wird auf die
in der saP genannten Vermeidungsmafinahmen ver-
wiesen.

Landschaft

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschafts-
bild durch entsprechende griinordnerische Malinah-
men bzw. gestalterische Vorgaben an Gebauden.

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachgiiter

kulturhistorische Bedeu-
tung

Hinweis auf sachgerechten Umgang mit archaologi-
schen Fundstiicken/Bodendenkmalern. Sollten ar-
chéologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen)
oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brand-
schichten) angetroffen werden, ist die archaologi-
sche Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart mit dem zustdndigen Referat 84.2 unver-
zlglich zu benachrichtigen. Erst nach Freigabe durch
die zustandige Denkmalschutzbehoérde diirfen die
Baumalinahmen ausgefiihrt werden.

Die Moglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation
ist einzurdumen (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg).
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9.4  Eingriffsregelung

9.4.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Grundsitzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der , Oko-
kontoverordnung” Baden-Wirttemberg (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr Gber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten
MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Bodenschutzes werden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen
abgearbeitet (u. a. Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung”, OKVO), d. h. der innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird entspre-
chend der gédngigen Praxis auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlage-
rung).

In den nachfolgenden Tabellen und Abbildungen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie
der Planung innerhalb des Geltungsbereiches dargestellt (jeweils differenziert fir Biotoptypen und
Boden). Alle Zahlen wurden gerundet.

9.4.2 Eingriffsbilanzierung fiir das Schutzgut Boden

Tabelle 3: Bodenbewertung — Bestand

Bewertungs- st\ﬁ:rge- Oko- Ein-
Klasse Boden- punkte Flache . Okopunkte
. samtbe- 5 heit
funktionen prom
wertung
keine Bewertung vorhanden 9-9-9 9 0 18.593 m? 0
keine Bewer.tung vorhanden 111 1 4 7451 m2 29.804
aber unversiegelt
unversiegelter Boden 3-2-3 2,67 10,66 47.540 m? 506.776
Summe 73.584 m? 536.580

Die Flurstilicke fiir die keine Bewertung vorhanden ist (9-9-9) wurden bereits Uberbaut und der Aus-
gleich dafiir wurde im Zuge der damaligen Baugenehmigungen erbracht.

Nach derzeitigem Planungsstand ergeben sich fiir den Boden im Bestand im Geltungsbereich
536.580 Okopunkte (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 4: Bodenbewertung — Planung

Bewertungs- st‘:l\;:r(t;-e- Oko- Ein-
Klasse Boden- punkte/ Flache . Okopunkte
] samtbe- 3 heit
funktionen m
wertung
Vollversiegelt (GRZ = 0,3) 0 2.100 m? 0
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Bewertungs- st‘t?;:r(t;-e- Oko- .
Klasse Boden- punkte/ Flache . Okopunkte
. samtbe- 5 heit
funktionen m
wertung

Vollversiegelt (GRZ = 0,8) 0 28.959 m? 0
Vollversiegelt (StraRe) 0 1.240 m? 0
Teilversiegelt 5
(Rest von GRZ = 0,83) 1-1-1 1 4 7.240 m 28.960
Teilversiegelt (Wege) 1-1-1 1 4 352 m? 1.480
Unversiegelt )
(6ffentliche Grinflachen) 323 2,67 10,66 2.750 m 29:315
Unversiegelt (Garten) 3-2-3 2,67 10,66 4.899 m? 52.223
keine Bewertung vorhanden 9-9-9 9 0 18.593 m? 0
keine Bewer.tung vorhanden 11-1 1 4 7451 m? 29804
aber unversiegelt
Summe 73.584 m? 141.710

Nach derzeitigem Planungsstand ergeben sich flir den Boden in der Planung im Geltungsbereich
141.710 Okopunkte (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 5: Bodenbewertung — Bilanz

Bilanz (Bodenbewertung innerhalb des =

. Okopunkte
Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich) 536.580
- Planung (Geltungsbereich) 141.710
Differenz 394.870

Die Bilanz der Bodenbewertung zeigt, dass mit Umsetzung der Planung ein Defizit von 394.870 Oko-
punkten verbunden ist (vgl. Tabelle 5).

Eingriffsbilanzierung Biotoptypen

Tabelle 6: Bewertung Geltungsbereich — Biotope Bestand

Nr. Bio- | Biotoptyp OP/m? | Fliche/ Ein- | Oko-
toptyp Stammum- heit punkte
fang/Anzahl
33.60 Intensivgriinland oder Griinlandansaat 6 15.300 m? 91.797
33.63 Intensivweide 6 24.667 m? 148.001
35.63 Ausdauernde Ruderalvegatation frischer bis 11 821 m? 9.031
feuchter Standorte '

37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 4 10.327 m? 41.309
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Nr. Bio- | Biotoptyp OP/m? | Fliche/ Ein- | Oko-
toptyp Stammum- heit punkte
fang/Anzahl

41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 4.908 m? 83.434
60.20 StraRe, Weg oder Platz 1 3.167 m? 3.167
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 1 13.652 m? 13.652
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies

2 742 m? 1.484

oder Schotter

Summe 73.584 m? | 391.875

Nach derzeitigem Planungsstand ergeben sich flir den Biotoptypenbestand im Geltungsbereich
391.875 Okopunkte (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 7: Bewertung Geltungsbereich Biotope - Planung

Nr. Bio- | Biotoptyp OP/m? | Fliche/ Einheit | Oko-
toptyp Stammum- punkte
fang*
/Anzahl
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 1.973 m? 25.645
35.43 Sonstige Hochstaudenflur 16 405 m? 6.481
Ausdauernde Ruderalvegatation frischer bis
35.63 11 821 m? 9.031
feuchter Standorte
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 14 5.683 m? 79.562
60.20 StraRe, Weg oder Platz 1 5.195 m? 5.195
60.21 Vollig versiegelte Stralle (GRZ = 0,3) 1 2.100 m? 2.100
60.21 Vollig versiegelte Stralle (GRZ = 0,8) 1 28.959 m? 28.959
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies
60.23 R 2 4.899 m? 9.798
oder Schotter (Restflache = 0,7)
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies
60.23 . 2 7.240 m? 14.479
oder Schotter (Restflache = 0,2)
Vollig versiegelte StralRe
60.21 1 13.652 m? 13.652
oder Platz (Bestand)
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies
60.23 2 613 m? 1.225
oder Schotter
60.24 Unbefestigter Weg oder Platz 3 141 m? 424
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Nr. Bio- | Biotoptyp OP/m? | Fliche/ Einheit | Oko-
toptyp Stammum- punkte
fang*
/Anzahl
60.50 Kleine Grinflache 4 1.903 m? 7.612
60.60 Garten 6 4.899 m? 29.394
Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigen 50* cm
4530 a ) gering gering 8 8 / / 25.600
Biotoptypen 64 Stk.
Summe 73.584 m? | 249.360

* Bei Neuanpflanzungen: Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt zzgl. Wachstum nach 25 Jahren (50-80 cm)

Nach derzeitigem Kenntnisstand haben die Biotoptypen nach Umsetzung des Projektes einen Wert
von 249.360 Okopunkten (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 8: Biotopbewertung — Bilanz

?;:::::;Biotopbewertung innerhalb des Geltungsbe- Okopunkte

Bestand (Geltungsbereich) 391.875
Planung (Geltungsbereich) 249.360
Differenz 142.515

Die Bilanz der Biotopbewertung zeigt, dass mit Umsetzung der Planung ein Defizit von 142.515 Oko-
punkten verbunden ist (vgl. Tabelle 8).

Gesamthilanz ohne externe AusgleichsmaRnahmen

Tabelle 9: Gesamtbedarf Okopunkte (Gesamtbilanz ohne Ausgleich)

Bilanz (Gesamtbilanz ohne AusgleichsmaRnahmen) Okopunkte

Bodenbewertung 394.870
Biotoptypenbewertung (Uberschuss) 142.515
Summe (= Bedarf) 537.385

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Bodenbewertung und der Biotoptypenbewertung
zusammengefihrt (Tabelle 8). Diese Zusammenfiihrung der Teilsysteme ergibt einen Gesamtbedarf
von 537.385 Okopunkten.

Direkt 6stlich grenzt an den Geltungsbereich eine Ausgleichsflache der Firma Guter (ca. 1.068 m?2) mit
18.051 Okopunkten an. Da diese Fliche ihre 6kologische Funktion bei Umsetzung des gegenstandli-
chen Bebauungsplanes verlieren wird, da sie komplett von Bebauung umschlossen sein wird, wird
empfohlen erforderlichen Okopunkte in Zusammenhang mit den noch zu ergédnzenden Ausgleichsfla-
chen in einem schliissigen Gesamtkonzept zu erbringen. Die Flache der Firma Guter kdnnte bei
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»,Verlegung der Ausgleichsflache” fiir die Firma als fiir die Erweiterung des Gewerbebetriebes genutzt
werden.

9.5 AusgleichsmaRnahmen

Grundsatzliches Ziel von AusgleichsmalRnahmen nach § 15 BNatSchG ist es, projektbedingte Eingriffe
in Natur und Landschaft, durch Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen bzw. ErsatzmalRlnahmen vorzusehen.

Die festgelegten AusgleichsmaRnahmen missen so ausgelegt werden, dass nach einer angemesse-
nen Ubergangszeit das Gleichgewicht und die Funktionen im Naturhaushalt wiederhergestellt sind.
Die geplanten Ausgleichsflachen werden dabei der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen
und durch entsprechende Gestaltung und PflegemalRinahmen gegeniiber dem Bestand in eine héhere
Okologische Wertigkeit Gberfihrt.

Art und Umfang der durchzufiihrenden KompensationsmaRnahmen werden innerhalb des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan verbindlich festgesetzt. Notwendige Pflege- und Entwicklungs-
malnahmen werden ebenfalls formuliert und sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustim-
men.

Aufgrund des deutlich erhohten Versiegelungsgrades nach Umsetzung des geplanten Vorhabens
(Baufenster mit 4.96 ha sowie zusétzliche ErschlieRungsflachen mit ca. 0.38 ha) sowie der beschrank-
ten Moglichkeit an naturschutzfachlichen AufwertungsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs,
kann der Ausgleich nach Abzug der naturschutzfachlichen AufwertungsmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs nicht vollstandig im Geltungsbereich erbracht werden.

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 537.385 Okopunkten, welcher iiber Oberbodenauftragsflichen
und Giber MaRnahmen, die auf dem Okokonto der Gemeinde Dettingen (Okokontostand am
15.09.2021. 444.797 Okopunkte) hinterlegt sind, erbracht wird.

AusgleichsmaBnahmen auBlerhalb des Geltungsbereiches

Fiir den naturschutzfachlichen Ausgleich werden Okopunkte aus dem Okokonto der Gemeinde Det-
tingen herangezogen. Auf diesem sind derzeit (Stand 15.09.2021) 444.797 Okopunkte hinterlegt, von
denen 325.985 Punkte fiir den Bebauungsplan Dettingen Nord Il verbucht werden.

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches — Boden

Der anfallende (lUberschissige) Oberboden (geplante Gewerbegebietsflachen + ErschlielungsstralRen
der Gewerbe- und Wohnbauflachen) soll auf den Flurstiicken 1652, 1654 (Teilfliche) und 1678 der
Gemarkung Dettingen aufgebracht werden. Insgesamt fallen durch die BaumaRnahmen auf ca.
30.200 m? Oberboden an, der schitzungsweise 20-40 cm machtig ist. D.h. auf einer mindestens
ebenso grolRen Flache, kann dieser anfallende Oberboden aufgebracht werden, da die maximale Auf-
tragshohe 20 cm (vgl. OKVO BW) betragt. Die genannten Flurstiicke werden derzeit als Acker genutzt
und zeichnen sich durch einen hohen Skelettanteil aus, weshalb ein Oberbodenauftrag als sinnvoll
erachtet wird. Zudem liegend diese Flurstiicke in der hydrogeologischen Einheit der fluvioglazialen
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Kiese und Sande. Dies bedeutet, dass sich der Oberbodenauftrag zudem positiv auf die Grundwasser-
glte auswirkt, da die Wasserdurchlassigkeit mittel bis maRig ist.

Tabelle 10: Bilanz Oberbodenauftragsfldchen

Flurstiick FlachengroRe [m?] Aufwertung durch Oberbo- | Okopunkte insgesamt
denauftrag [OP/m?)

1652 9.273 7 64.911

1654 Teilflache 1.341 7 9.387

1678 19.586 7 137.102

Summe 30.200 7 211.400
Durch den Oberbodenauftrag kénnen insgesamt 211.400 Okopunkte generiert werden.
Gesamtbilanz mit AusgleichsmaBnahmen

Gesamtbilanz Okopunkte

Bodenbewertung 394.870

Biotoptypenbewertung (Uberschuss) 142.515

Summe (=Bedarf) 537.385

Okokonto Dettingen 325.985

Oberbodenauftrag 211.400

Gesamtbilanz 0

Durch den Oberbodenauftrag und die auf dem Okokonto der Gemeinde Dettingen hinterlegten Aus-
gleichsmaRnahmen kénnen die erforderlichen Okopunkte erbracht werden. Der Bedarf ist somit voll-

standig gedeckt.
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10 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Die ausfiuhrliche Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange sind der artenschutzrechtlichen Priifung
(Stand 22.09.2021) zum Bebauungsplan zu tibernehmen.

Fazit

Es wurden bei den gezielten Untersuchungen verschiedene planungsrelevante Arten im Geltungs-
bereich festgestellt, fiir die Brutverdacht besteht oder ein Brutnachweis festgestellt werden konnte.
Die angetroffenen Arten, wie Haussperling und Turmfalke sind Kulturfolger und ausgesprochen an
Lebensrdaume in der Nahe von Siedlungen gewdhnt. Das Vorkommen dieser Arten befindet sich aktu-
ell unmittelbar an den bereits gewerblich genutzten Bereichen. Daher ist keine erhebliche Beein-
trachtigung der Arten durch die Erweiterung des Siedlungs- und Gewerbegebiets zu erwarten. Die
Geholze in denen Brutverdacht fiir verschiedene planungsrelevante Arten besteht bzw. die Brut
nachgewiesen wurde, sind nicht vom geplanten Eingriff betroffen. Fiir den Fall, dass es im Zuge des
Vorhabens der Rodung von Gehdlzen bedarf sind dabei die hierfiir festgesetzten Zeiten zu Beachten.
Eingriffe an Geholzen haben aulRerhalb der Brutzeiten heimischer Vogel, also im Zeitraum zwischen
1. Oktober und 28. Februar zu erfolgen.

Da in den Geholzen briitende Vogelarten festgestellt wurden und bei der Relevanzprifung (LARS
CONSULT, 2020) Einzelhangplatze von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden konnten sind au-
Rerdem die ,Mallnahme V“ anzuwenden: , Hierbei muss die Beleuchtung in den Bereichen der Ge-
holze muss moglichst geringgehalten werden um britende Vogel sowie jagende Flederméause nicht
zu storen. Das gilt auch fir die Beleuchtung wahrend der Bauphase. Bei der Auswahl der Leuchten ist
darauf zu achten, dass die Leuchtkorper zu den Seiten und nach oben abgeschirmt sind und dass
warmweiRe (2.700 bis 3.300 Kelvin) LED-Leuchtmittel verwendet werden“ (vgl. S. 11 artenschutz-
rechtliche Priifung, 22.09.2021).

Storungsempfindliche Arten wie die Feldlerche wurden nur in groRer Entfernung (mehrere hundert
Meter) zum Geltungsbereich festgestellt. Bei dieser Entfernung sind die Arten nicht vom geplanten
Vorhaben betroffen. Allgemein kann bei Beachtung der genannten MaRnahmen und nach derzeiti-
gem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass durch die Umsetzung des Vorhabens keine Ver-
botstatbestande nach §44 BNatschG ausgelost werden. Es entstehen keine erheblichen Stérungen
fur die vorkommenden Arten, Lebensstatten bleiben erhalten und es sind keine essenzielle Nah-
rungshabitate im Bereich des Eingriffs vorhanden.
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11 Flachenkennzahlen

Tabelle 11: Flichenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache GroRe der Flache Anteil der Fliche

Offentliche Verkehrsfliche (geplant) 3.862 m? 5%
Offentliche Verkehrsflache (Bestand) 1.315 m? 2%
Wohnbauflichen 6.657 m? 9%
Gewerbegebietsflichen 52.250 m? 71%
Griinfliche Offentlich inkl. 3.109 m? 4%
Ausgleichsflachen

Griinflache Privat 2.680 m? 4%
Griinfliche Offentlich Bestand 3.711 m? 5%
Gesamtfliache Geltungsbereich 73.584 m2=7.36 ha 100%
www.lars-consult.de Seite 78 von 80
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Auszug Okokonto Gemeinde Dettingen (Stand 01.12.2021)
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