SD THy,  5,50m
SD THmax 6,50 m

M D SD FHmax 12,00 m
FD GHmax /9,00 m

Kirchheimer StraRe

Textteil zum Bebauungsplan ,,N6rdlich der Oberen Strafe“

Gemarkung Dettingen
Planbereich Nr. 80.04/4

Es gelten:

BauGB

LBO

BauNVO

PlanzV

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

i. d. Fassung des Gesetzes vom 05.03.2010 (GBI. S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 15)

i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BauGB

Art und MaR der baulichen
Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 1-21 BauNVO

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNvVO

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flachen fur Stellplatze und
Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§§ 21a, 12 BauNVO

Ausnahmen:

Nebenanlagen
§ 14 BauNVO

Ausnahmen:

Hoéhenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 2 BauGB

Gebaudehéhen
§ 16 BauNVO

Hoéhenlage des Geladndes
§ 9 Abs. 2 BauGB

Pflanzbindung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MD, § 5 BauNVO: Dorfgebiet

a = abweichende Bauweise

Zur Wahrung der gewachsenen Situation sind geringere
als die nach § 6 LBO vorgeschriebenen MaRe beim
seitlichen Grenzabstand zuléssig.

Nebenfirste sind auf maximal 1/3 der Gebaudeldnge be-
schréankt.

Garagen, uberdeckte und offene Stellplatze sind nur in-
nerhalb der tUberbaubaren Fldchen und an den dafir fest-
gesetzten Stellen zulassig.

Offene Stellplatze kénnen ausnahmsweise in direktem
Anschluss an die befahrbaren Verkehrsflachen zugelas-
sen werden, wenn mindestens 40% der Flachen zwischen
Verkehrsbereich und bebaubarer Flache gartnerisch ge-
staltet und begriint werden. Sie sind in Rasengittersteinen,
Rasenpflaster oder Schotterrasen anzulegen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen in den
nicht tUberbaubaren Flachen nur als Ausnahme zugelas-
sen werden.

Land- und forstwirtschaftliche Nebengebdude ohne Aufent-
haltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten, die ausschlieRlich
zur Unterbringung von Ernteerzeugnissen oder Geraten
bestimmt sind, kénnen bis zu 100 gm Grundflache und ei-
ner mittleren traufseitigen Wandhohe bis zu 5m in den
nicht Uberbaubaren Fléchen und in den gartnerisch zu ge-
staltenden Flachen zugelassen werden.

Die ErdgeschoRfuRbodenhéhen (EFH) der Gebaude wer-
den mit maximal 0,9 m im Mittel Gber dem natirlichen
Gelande festgesetzt.

Traufhéhe = MindestmaR bzw. Héchstmall zwischen

(TH min) der festgesetzten EFH und Schnittpunkt

(TH max) Auflenwand mit Unterkante Sparren

Firsthéhe = Héchstmall zwischen der festgesetzten

(FH max) EFH und Unterkante Sparren, sofern im
Plan keine abweichende Regelung ge-
troffen ist.

Gebaudehéhe = Héchstmall zwischen der festgesetzten
(GH max) EFH und der Oberkante der Dachhaut.

wobei die TH auf mindestens 2/3 der Dachlénge einzu-
halten ist.

Aufschuttungen sind bis maximal 0,90 m, Abgrabungen
bis 1,00 m zulassig.

Die im Plan eingezeichneten Einzelbdume und Baum-
gruppen sind dauernd zu erhalten und bei Abgangigkeit
gleichwertig zu ersetzen.

Flachdacher der Hauptgebaude sind zu begrinen. Dies gilt
nicht fur Garagen und lberdachte Stellplatze.

Zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Tétung oder
Stérung von Brutvégeln sind Gehdlzrodungen im Zeitraum
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiuhren.

Der Beginn der Arbeiten zu den Gebaudeabbriichen ist
grundséatzlich auf den Zeitraum Anfang November bis
Ende Februar zu beschranken.

Um das Vogelschlagrisiko zu minimieren sind vorbeugend
MaRnahmen zu ergreifen und die Glasfassaden
entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Der méglichen
erhéhten Mortalitdt durch Vogelschlag an Glas st
konstruktiv zu begegnen, indem Glaser mit geringem
AuRenreflexionsgrad eingesetzt werden.

Zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen sowie
einer unnétigen Lockwirkung auf Insekten sind bei der
AuRenbeleuchtung abgeschirmte, insektenvertragliche
Lichtquellen (z.B. warmweif3e LEDs) zu verwenden.
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2.5.a

2.5.b

Die Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen sind so zu
gestalten, dass keine Kleintierfallen entstehen. Schachte
sind dazu abzudecken (z.B. mit feinmaschigem
Gittergeflecht / Metallnetz mit Maschenweite max. 5 mm)
oder deren Rander zu Uberhéhen bzw. mit
Sperrelementen zu sichern (Absatz mind. 15 cm) oder mit
Ausstiegshilfen zu versehen. Auch offene Kellertreppen
missen entsprechend Uberhéht oder alternativ. mit
Ausstiegshilfen gestaltet werden.

Z&aune missen zum Boden einen Abstand von mindestens
20 cm aufweisen. Dieser Bodenabstand ermdéglicht die
Durchlassigkeit fur Kleintiere, die somit die Grunflachen
des Gebietes zur Nahrungssuche nutzen kénnen (z.B.

Igel).
CEF-Malnahmen

An geeigneten Gebduden oder einem neu zu errichtenden
Schwalbenturm im Umfeld des Plangebiets sind insgesamt
16 Einzel- bzw. 8 Doppelnester fir Mehlschwalben
anzubringen. Es besteht die Mdéglichkeit, die Nester auch
nur voribergehend an Gebaduden in der Umgebung
anzubringen und nach Fertigstellung des Neubaus an
diesen umzuhangen.

Weiter AusgleichsmaRnahmen

Als Ersatz fur den Verlust von potenziellen Nistplatzen des
Haussperlings sind an dem Neubau oder an geeigneten
Gebauden im Umfeld Nisthilfen fir den Haussperling 6
Nistkasten (bzw. 2 Sperlingskoloniekasten mit jeweils 3
Abteilen) anzubringen.

Als Ersatz fur den Verlust von potenziellen Fledermaus-
Tagesquartieren sind an dem Neubau oder an geeigneten
Gebauden im Umfeld 4 Fledermauskéasten anzubringen.

Ortliche Bauvorschriften, § 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO

Dachform und Dachneigung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachaufbauten
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Werbeanlagen und Automaten
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Antennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Einfriedungen und Stitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Farbgestaltung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Fassadenverkleidung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Dachdeckung ist mit roten bis rotbraunen Ziegeln oder
roten bis rotbraunen Betondachsteinen auszufiihren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nebeneinander
auf einer Dachseite unzuldssig.

Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben zuldssig.

Dacheinschnitte kénnen nur zugelassen werden, wenn sie
vom 6ffentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte
darf maximal 45% der Geb&udelénge betragen.

Einzelgauben sind auf maximal 3 m Breite beschrankt; die
Hoéhe ist bei Schleppgauben auf 1,50 m beschrankt
(Schnittpunkte Aufenwand und Dachhaut), andere Gau-
ben sind mit maximal 2,20 m Firsthéhe beschrankt. Der
Abstand der Dacheinschnitte und Dachaufbauten von der
Giebelwand muss mindestens 2,00 m betragen.

Der Abstand der Dacheinschnitte und Dachaufbauten von
First und Traufe muss mindestens 1,0 m betragen. Der
Abstand der Nebengiebeln von First und Ortgang muss
mindestens 1,0 m betragen

Dacheinschnitte, Gauben und Nebenfirste sind nebenein-
ander auf einer Dachflache unzuléssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulas-
sig. Sie sind auf die der StraRe zugewandten Seiten sowie
der ErdgeschoRzone beschranki.

Unzuléssig sind:

a) Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht
b) Werbung mit Kastenkdérpern

c) andere als horizontal angeordnete Schriftziige

Bei mehreren Werbeanlagen an einem Geb&ude sind
mehr als zwei Schriftarten oder mehr als zwei Farben un-
zul&ssig. Von den Beschrankungen zur Anzahl der Farben
sind Firmenzeichen (Logo) ausgenommen.

Automaten sind aufRerhalb der Uberbaubaren Flache un-
zulassig.

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- oder Fernsehantenne
zulassig.

a) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen
Stitzmauern nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

b) Einfriedigungen sind entlang der 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen unzulassig.

c) Auf den sonstigen Planflachen sind Einfriedigungen
nur als Drahtzdune mit beidseitigem Bewuchs zulas-
sig, niedrige Sockelmauern bis zu 30 cm kénnen zu-
gelassen werden. Die Gesamthéhe ist auf maximal
1,00 m beschrankt.

Anstriche sind mit Farben der Erdfarbenskala auszufiihren.

Soweit die Fassadenverkleidungen vom o&ffentlichen Ver-
kehrsraum einsehbar sind, sind Verkleidungen aus Platten,
Schindeln und vorgehangten, glatten oder oberflachenbe-
schichtetem Material unzulassig.

2.6 AuRere Gestaltung
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

27 Stellplatzverpflichtung
§ 74 Abs.2 Nr. 2LBO

1I. Hinweise

a) In den nicht Gberbaubaren Flachen der Dorf- und
Mischgebiete sind mindestens 30% der maRgeben-
den Grundstucksflachen gartnerisch zu gestalten und
zu begrunen. Pro Ar ist mindestens ein Laubbaum
(Hochstamm) zu pflanzen (z.B. Obstbaume). Der An-
teil der versiegelten Flachen der nicht Gberbaubaren
Flachen darf im MD/MI Il - IV maximal 50% und im
MI 11 - Il maximal 30% betragen.

b) Die im Plan gekennzeichneten Flachen im Innenbe-
reich des Baublockes sind gartnerisch zu gestalten
oder als Gartenland anzulegen. Eine Versiegelung
dieser Flachen ist unzuldssig. Pro Ar dieser Flache ist
ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen und bei Ab-
gangigkeit zu ersetzen. (z.B. Hasel, Wilde Rosen,
Schneeball u.a., Obstbaum Hochstdamme, Ahorn, Ei-
che, Linde, Kastanie u.a.)

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur Woh-
nungen nach § 37 Abs. 1 LBO wird wie folgt festgesetzt:

- fur Wohnungen bis 40 gm 1 Stellplatz

- fur Wohnungen zwischen 40 und 70 gm 1,25 Stellplatze
- fir Wohnungen tber 70 gm 1,50 Stellplatze

- fur Einzel- und Doppelhauser je Einheit 2 Stellplatze

3.1 Far Doppelhauser, Hausgruppen und bei geschlossener Bauweise muss eine Gestaltungsabstimmung
hinsichtlich Farbe, Dachdeckung, Material und AuRendetails erfolgen.

3.2 Im Planbereich ist § 20 Denkmalschutzgesetz (Meldepflicht von Bodenfunden) zu beachten. Eine ent-
sprechende Auflage ist im Baugenehmigungsbescheid aufzunehmen.

3.3 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungspléane innerhalb dessen

raumlichen Geltungsbereiches aufgehoben.

3.4 Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eingetragenen Flurstiicksgrenzen und -nummern stim-

men mit dem Liegenschaftskataster Uberein.

3.5 Die Aufteilung der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist Richtlinie, die genaue Detaillierung regelt der Ausbau-

plan.

3.6 Bei ErschlieBungs- und Grundungsarbeiten ist damit zu rechnen, dass Grundwasser freigelegt wird. Ge-
gen eine vorubergehende Grundwassersenkung wahrend der Bauzeit werden vom Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz keine grundsétzlichen Bedenken erhoben. Eine stdndige Grundwassersenkung

ist unzulassig.

3.7 Auf die Verbotstatbesténde der §§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

3.8 Bei der Flache handelt es sich um eine Kampfmittelverdachtsflache.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO

Dorfgebiet

4D § 5 BauNVvVO

Sonstige Planzeichen

r | 1 Grenze des raumlichen

Geltungsbereiches

L 3 J § 9 Abs. 7 BauGB

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §16 Bau NVO

Geschossflachenzahl

0,4 Grundflachenzahl

SD/FD Satteldach / Flachdach

Hauptgebauderichtung /
Haupffirstrichtung

>
@ zu pflanzender Baum

zu erhaltener Baum

Bauweise, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO

==r==w= Baugrenze

Flachen fiir Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen
§9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB

TGa Tiefgarage

Pflanzgebot /Pflanzbindung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

0000000
o Pfg o Flachenhaftes Pflanzgebot
g 00000 g

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Dachform und
Nutzung max. Héhen

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl

Flachdach: Hohe zwischen EFH und
Oberkante Dachhaut

Satteldach: Hoéhe zwischen EFH und
Unterkante Sparren
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss -und Auslegungsbeschluss am  21.04.2026
Verodffentlichung im Internet § 3 Abs. 2 BauGB von 27.04.2026
Satzungsbeschluss gemal § 10 Bau GB am

In Kraft getreten

am

bis 19.06.2026

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplans - zeichnerischer und schriftlicher Teil -
mit dem vom Gemeinderat beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt.
Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.

Dettingen unter Teck, den

Blrgermeister
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