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- Gemeinde Blaustein

Blaustein Alb-Donau-Kreis

Beschlussvorlage

——
Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 11.06.2013
Vorlagen Nr. 34/2013 X sffentlich
[] nicht-&ffentiich
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung
Entwurfsbeschluss

Beschlussantrag:
Zustimmung zum Entwurfsbeschluss )
Der Bebauungsplanentwurf ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung,

im Ortsteil Ehrenstein, in der Fassung vom 06.05.2013 mit Textteil,
Begrindung und Umweltbericht wird hiermit festgestellt und gebilligt.

Vorberatungen Gemeinderat

Empfehlung der Vorberatung:

Zustimmung

%/_.

Thomas Kayser
Blargermeister
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Sachdarstellung:

Erfordernis der Plandnderung und Erweiterung:

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanbereichs mit Ausdehnung des
Geltungsbereichs auf das Grundstiick Erhard-Grézinger-Stralle 1, mit der Variante
Mehrfamilien- und Kettenhduser und der siiddstlich gelegenen Gemeinbedarfsflache
sollen insgesamt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung des
suddstlichen Randbereichs geschaffen werden.

Das beauftragte Planungsbiiro Hahnig / Gemmeke, Tubingen hat hierzu den vorlaufigen
Bebauungsplan detailliert iberarbeitet und entsprechende Festsetzungen im Entwurf
vom 06.05.2013 eingearbeitet. Gleichzeitig erfolgte durch das
Landschaftsarchitekturburo Spengler, Blaustein fur die 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Pfaffenhau V, die Erstellung der Umweltpriifung, nachdem der seit
24.08.2012 rechtskraftige Bebauungsplan Pfaffenhau V, geédndert und erweitert wurde.
Der Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung liegt mit Datum vom
03.05.2013 vor.

|l. Verfahrensstand

1. Vorberatung im Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss und im
Gemeinderat Uber Entwurfsplanungen in der Sitzung am 21.11.2012.

2. Der Gemeinderat hat am 22.01.2013 in &ffentlicher Sitzung die
Aufstellung der Bebauungsplanidnderung und Erweiterung
beschlossen.

3. Den Burgern wurde Gelegenheit gegeben in der Zeit vom 13.05.2013 -
29.05.2013 AuRerungen zu der Planung vorzubringen (friihzeitige
Birgerbeteiligung).

4. Die Trager éffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 23.04.2013 um Stellungnahme zum Bebauungsplan
gebeten.

Il. Bericht liber die vorgezogene Biirgerbeteiligung

Wiahrend der Auslegungsfrist wurden von Birgern Anregungen und Bedenken
vorgebracht.

Mit Schreiben vom 17.05.2012 ging von den Bewohnern von Gebaude, Anna-
Seghers-Weg 24, das in der Anlage beigeflgte Widerspruchschreiben gegen die
Bebauungsplanédnderung ein.

Das Schreiben wurde von weiteren 8 Bewohnern des Anna-Seghers-Weg
unterzeichnet:

Der ,Widerspruch® richtet sich Gberwiegend gegen die Umplanung in WA 14 auf
3 Vollgeschosse und Erhdéhung der Grundflachenzahl auf 0,45 mit gréRerer
Verdichtung des Baugebiets. Die Verdichtung sollte ihrer Meinung nach eher an
der Erhard-Grézinger-Stralle erfolgen.
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Des Weiteren bestehen Bedenken gegen Aufgabe der Grinflache zwischen der
Druckerei und der Bebauung. Gleichfalls wird die Pflege von bestehenden
Biotopen nicht als Ausgleich angesehen.

Stellungnahme der Verwaltung hierzu:

Die Umplanung des siidéstlichen Bereichs wurde in den Gremien anhand
verschiedener Varianten umfangreich und ausfahrlich beraten. Die 3-ge-
schossige Bebauung in WA 14 wurde stidtebaulich untersucht. Die Abwégung
ergab, dass sich diese Bebauung in den Umgebungsbereich noch einflgt.

Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde wurde diese Festsetzung
getroffen.

Was die Ausweisung des Parkplatzes betrifft, besteht im alten Wohngebiet ein
erheblicher Mangel an éffentlichen Parkplétzen, insbesondere bei
Veranstaltungen im Birgerzentrum.

Die Aufgabe der bisherigen Grunfléche an der Druckerei wird im Rahmen der
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung insgesamt ausgeglichen.

Des Weiteren werden nachhaltige und fortgesetzte PflegemaBnahmen an
vorhandenen Biotopfliachen allgemein als AusgleichsmaRnahme anerkannt.

Bei der im Schreiben beigefiigten Info handelt es sich um fachliche Hinweise zur
Pflege von Streuobstbestanden als KompensationsmaRnahme.

Die weiteren Anregungen werden jedoch zur Kenntnis genommen.
Ein entsprechender Ausgleich der vermeintlichen Nachteile durch die
Bebauungsplan&nderung kann nicht erfolgen.

Ili. Bericht iiber die Beteiligung der Triger Sffentlicher Belange

1. Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom 25.04.2013

- gegen die Planung bestehen keine Einwande -

2. SWU-Netze GmbH, Ulm
Stellungnahme vom 14.05.2013

Von Seiten der SWU Netze wurden die Anderungen des Bebauungsplans zur
Bebauung des sidéstlichen Randbereichs auf eigene Belange gepriift.
Gegen die aufgefihrte Variante der Mehrfamilien- und Kettenhduser, wie
auch dem Kindergarten als Grundlage fiir die erforderliche
Bebauungsplanénderung — bestehen aus Sicht der SWU Netze keine
Einwénde..
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Mit Ausdehnung des Geltungsbereichs auf das Grundstiick Erhard-Grézinger-
Strafle 1 und den neu geplanten Festsetzungen fur diesen Teilbereich, sehen
die SWU Netze keine grundsétzlichen Probleme zum vorgelagerten
Leitungsbestand.

- Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen -
3. Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Stellungnahme vom 27.05.2013

1.1 Umwelt- und Arbeitsschutz

Immissionsschutz

1.1.1 Das als Grundlage fUr den Immissionsschutz angefiihrte Gutachten
des AWF-Ingenieurbiiro fir Bauphysik (Stand Mai 2010) wurde fur
den Bebauungsplan V erstelit. Die geplante Anderung
(Kettenhduser + Parkplétze stidwestlich der Siebdruckerei) ist somit
in diesem Gutachten mit beriicksichtigt.
Es wird angeregt, das Gutachten diesbeziiglich ergénzen zu
lassen, um abzukldren ob auch an den geplanten Kettenhdusern
siidwestlich der Siebdruckerei Schallschutzmaf®nehmen erforderlich
sind.

4. Nachbarschaftsverband Ulm
Stellungnahme vom 27.05.2013
- Es werden keine Anregungen vorgebracht -
Stellungnahme der Verwaltung:
Ein ergénzendes Schallschutzgutachten ist in Auftrag gegeben. Laut

Zusammenfassung des Gutachtens bestehen keine Bedenken (siehe Anlage).

Von den tbrigen Trégern &ffentlicher Belange wurden bei der vorgezogenen. Anhdrung
keine weiteren Hinweise, Anregungen bzw. Bedenken vorgebracht.

Somit liegen keine weiteren Stellungnahmen vor, die einer Abwagung bzw. einer
Beschlussfassung bediirfen.
V. Ausarbeitung des Planentwurfs, weiteres Verfahren
Die Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlieBlich Textteil mit Begriindung

und Umweltbericht erfolgte durch das Ingenieurbiiro Hahnig / Gemmeke,
Tubingen und dem Landschaftsarchitekturbiiro Spengler, Blaustein.



V. Beschlussantrag

Der Bebauungsplanentwurf ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung in der
Fassung vom 06.05.2013 mit Textteil, Begriindung und Umweltbericht wird
hiermit festgestellt und gebilligt.

Gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
06.05.2013 auf die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt, mit Hinweis, dass
Anregungen wihrend der Auslegefrist vorgebracht werden kénnen.

04.06.201?

Franz Schmutz

Bauamt

Fachbereich 3.2

Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof

Anlagen

Planentwurf (koloriert) mit Legende

Textliche Festsetzungen

Umweltbericht (Pléne)

Schreiben vom 17.05.2013 (Anlieger Anna-Seghers-Weg)
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Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
Akustik - Wirme - Feuchte

Dipl.-Ing. (FH) Karl Haberle
Bauphysikalische Beratung
Von der Industrie ind Handelskammer Ulm &ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstiindiger fiir den Schallschutz

Gutachten

Objekt: 13135 Ga.: 1061 Datum: 27. Mai 2013
Fachbereich: Schallimmissionsschutz
Betrifft: Schalltechnische Untersuchung zum

Bebauungsplan Pfaffenhau V, 1. Anderung,
in Blaustein- Ehrenstein

Auftraggeber: Gemeinde Blaustein
Marktplatz 2

89134 Blaustein

2. Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus
16 Textseiten, 4 Seiten Anhang und 2 Plane

indugtrie- und
Hengdelskammar Lilm
&fientlich bastsiter
und veraidigtes
Sachvarsiandiger

Er darf nicht geklirzt oder ohne Wissen der for Schallschutz

Unterzeichner weitergereicht werden.

Robert-Schumann-Weg 19
89150 Laichingen

Am s A




Ingenieurbiiro fiir Banphysik
Akustik - Wirme - Feuchte

Dipl.-Ing. (FH) Kar} Hiiberle

-14 - Objekt: 13135
Ga.: 2013/1061

5. Zusammenfassung - Interpretation der Ergebnisse

Die Gemeinde Blaustein beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Pfaffenhau V,

1. Anderung, zur Anpassung des Bebauungsplans an die geéanderten Randbedingungen im
stdlichen Teil des Planungsgebiets Pfaffenhau im Ortsteil Ehrenstein.

Bereits im Jahr 2010 wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Baugebiet Pfaffen-
hau V durchgefihrt [1]. Die damaligen Untersuchungsergebnisse behalten weitestgehend

Giiltigkeit, sie sind jedoch hinsichtlich der gesnderten Randbedingungen fiir den Geltungs-
bereich der 1. Anderung zu modifizieren.

Hierzu wurden die Larmeinwirkungen der gewerblichen Nutzung durch die Druckerei Miller
(Druckerei in den Gebduden Erhard-Grozinger-Strafle 5 und 5/1) und des bestehenden

Sportplatzes (Jahnsportplatz) samt Vereinsgaststitte auf das Baugebiet und die geplante
Bebauung ermittelt und beurteit.

Die Berechnungen ergaben, dass Trainingsbetrieb auf dem Jahnsportplatz als unkritisch
anzusehen ist. Auch die Larmeinwirkungen beim Spielbetrieb aufierhalb der Ruhezeiten lie-
gen im Toleranzbereich flir bestehende Anlagen.

Bei selten stattfindenden Spielen in den Ruhezeiten kann die Sonderregelung fiir seltene
Ereignisse (maximal 18 Tage des Jahres) herangezogen werden. Die Anforderungen an
seltene Ereignisse werden deutlich unterschritten.

Die Larmeinwirkungen der Druckerei Miller lassen im Zeitbereich tags keine Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes fiir Aligemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A)) an der geplanten
Wohnbebauung erwarten. Im Zeitbereich nachts wird in der Druckerei nicht gearbeitet.

Zur weiteren Minimierung des Konfliktpotentials kann der Einsatz eines leiseren Kompres-
sors bei der Druckerei Miller dienen.
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Textliche Festsetzungen

Zum Bebauungsplan ,,Pfaffenhau v*,
1. Anderung und Erweiterung,

Blaustein Ortsteil Enrenstein
mit infegriertem Gronordnungsptan

Stand 13.05.2013

Gemeinde Blaustein, Alb-Donau Kreis



Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

Textteil
Bebauungsplan ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

Inhaltsverzeichnis

Textliche Festsetzungen

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans
2 Rechisgrundlage der &rilichen Bauvorschriften
3 Anlagen des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften

A Planungsrechtliche Festsetzungen und Planungsrechtliiche Festsetzungen zur
Grinordnung

B Ortliche Bauvorschriften und Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen zur
Gronordnung

C Hinweise und Empfehlungen

D Verfahrensvermerke
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Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

Textteil

Bebauungsplan ,,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

1.

Rechisgrundiagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. |.S.

2414), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1.S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
1.5, 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB. I.S. 464).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie Uber die Darstel-

lung des Planinhaltes {Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 {BGBI. I.S. 58).

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. I, Seite 2542.)

Rechtsgrundiagen der drtlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fir Baden-Wirtemberg {LBO) vorm 05.03.2010 {GBI. Nr, 7 S.
358), zuletzt gedndert duch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012
(GBI. Nr. 3, S. 65) In Kraft getreten am 28. Februar 2012,

Gemeindeordnung fir Baden-Worttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI, S.
582, ber. 698) zuletzt gedindert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBI, S. 65)
mit Wirkung vom 28, Februar 2012.

Anlagen des Bebauungsplans und der &rilichen Bauvorschriften

Begrindung
Gronordnungsplan (GOP)
Umweltbericht nach § 2a BauGB zum Bebauungsplan

Edmund Spengler, Freier Landschaftsarchitekt, Blaustein {Stand Mai 201 3)
Gutachten Schallimmissionsschutz

AWF ingenieurbUro fOr Bauphysik (Stand Mai 2010)

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frhere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben,

Seite 2



Gemeinde Blaustein Ortsteil Enrenstein

Textteil
Bebauungsplan ,,Pfaffenhau V¥, 1. Anderung und Erweiterung

A Planungsrechtliche Festsetzungen

AT Ar der bavlichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVvO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung

Al.1 WA - Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Lulssig sind. (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVvO)
- Wohngebd&ude.

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche und sportliche
Iwecke.

Nicht zul@ssig sind. (§ 1 Abs.5 und 9 BaAuNVvQO)

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BGUNVO sind nicht ZuUldssig
(§ 1 Abs. 6 BQuNVO])

Al.2 GB - Fl&chen fir Gemeinbedarf

Zuldssige Nutzung im Gemeinbedarfsgebiet | ist eine Kindertagesstétte.

Zuidssige Nutzung im Gemeinbedarfsgebiet Il ist ein Sportlerheim mit
Gaststatte (Bestand)

A2  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB I.V.m, §§ 16-21 BauNVvO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.
MaBgeblich sind die festgelegten Hochstwerte.
- Grundfldchenzahl (GR2Z)

- Hohe der baulichen Anlage als max. HbA {Bezugspunkt EFH)
- Zahl der Vollgeschosse

A2.1 Zulassige Grundfitiche (§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO)

- Stellpl&tze, Zufahrten und andere befestigte Ficichen werden auf die zuléssi-
ge Grund-fléche nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchidssigen Belé-

gen {mind. 30% Versickerungsfahigkeit) oder Schotterrasen ausgefOhrt wer-
den.

- Die zul@ssigen Grundfiichen, die durch die Grundfidchen der unter § 19 Abs,
4 BauNvO genannten Anlagen {Garagen, Stelipiéize mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Geléindeoberfitiche) dir-
fen bis zu einem Wert von 0,8 (erweiterte GRZ) Oberschritten werden.

A2.2 Iahlder Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. T BauNVvOQ)
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil,

A2.3 1ulassige Geb&udehdhe (§ 18 BauNVvQ)

- Das H6chstmaB der Gebdudehdhe {max. HbA) ist entsprechend den Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans einzuhalten. Sie ist bezo-

gen auf die dort festgelegten ErdgeschossfuBbodenhihe (EFH), {als FFB Fer-
tigfuBbodenhéhe).

In Tellen des Plangebietes ist die HbA in m 0. NN angegeben.

Seite 3



Gemeinde Blaustein Oristeil Ehrenstein

Textteil
Bebauungsplan ,,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

- Die Dachformen und Dachneigungen, entsprechend den Einfragungen in
den Nutzungsschablonen der jeweiligen Baugebiete sind einzuhalten,

- Der obere Bezugspunkt fUr die Festlegung der HbA ist bei Flachddchern die
oberste Dachbegrenzung und bei geneigten Ddchern der First.

- Werden Technische Anlagen zur Energieerzeugung auf einem Dach errich-
tet, darf deren Oberkante die Gebaudehshe um maix. 0,50 m Oberschreiten.

A3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und der Nutzungs-
schablone.

o: offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVvQ).

- In Teilbereichen sind, entsprechend den Eintragungen, nur Einzelh&u-
ser und Doppelh&user oder Hausgruppen zulGssig.

A4  Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVvO)

MaBgebend fir die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind die im

zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzien Baugrenzen.

- Nebenanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfidichen nur in-
nerhalb der dafir gekennzeichneten Flachen zuldssig.

- Ausnahmsweise sind Nebengebdude, wie Spielhduser und Gerateh&user im
aligemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer GréBe von 25 m® umbauten
Raumes zul@ssig.

- Balkone dirfen im WA 1 und 2 auf einer Lange von bis zu 5m bis zu 2,10 m
Uber die Baugrenze auskragen.

A5  Gebdudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

FOr die zulGssige Gebdudestellung bei geneigten Ddchem sind die im Bebau-
ungsplan dargestellten Haupt-Firstrichtungen maBgebend.

Aé  Hohenlage von baulichen Anlagen und Grundsticken
(§ ? Abs. 3 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVvO)

- Die ErdgeschossfuBbodenhshe des FertigfuBbodens wird auf die im Pian ein-
gelragenen Hohen festgesetzt. Bei einem HOhenversatz der Geschosse
- (Splitlevel) gilt die festgesetzte EFH for die héher liegende Ebene.

A7  Steliplaize und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVvO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.

- In den Wohngebieten (WA 1-2) sind Tiefgaragen nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflédchen und innernalb der gekennzeichneten Fidchen fur
zweckbestimmie Nebenanlagen (TG) zuldéssig. Garagen und Carports sind
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfi&dchen nicht zul&ssig.

- In den Wohngebieten WA 3-14 sind Carports, Garagen, Steliplatze und Tief-
garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfiéchen und innerhaib

der gekennzeichneten Fléchen fir zweckbestimmte Nebenanalgen (GA,
CA, ST, TG) zuldssig.
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Gemeinde Bloustein Ortsteil Ehrenstein

Texitell

Bebauungsplan ,Pfaffenhau V¥, 1. Anderung und Erweiterung

A8

AB.1

A8.2

A9

A10

All

A12

Al12.1

- In den Wohngebieten WA 13 und 14 missen Carports und Garagen einen
Abstand von mind. 0,50 m zu &ffentlichen Verkehrsfléichen einhalten.

- Offene Stellplatze sind mit wasserdurchl@ssigen Bel&igen {mind. 30 % Versi-
ckerungsf@higkeit) auszuflhren.

Offentliche Verkehrsfiéichen und Anschluss der Grundstiicke an die dffentliche
Verkehrs-fiiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

FOr die offentlichen Verkehrsfidchen ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans maBgebend. Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung
vorbehalten und sind nur als Hinweis aufgenommen.

FOr die Verkehrsflschen besonderer Iweckbestmmung ,verkehrsberuhigter
Bereich" ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans maBgebend.
Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung vorbehalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Flachen gelten
zu Gunsten

- L-R1 Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstréger.

-GFL-R2  Geh-, Fohr- und Leitungsrecht zu Gunsten der angrenzenden
Grundsticksparzellen und der Versorgungstréiger.

- GFL-R3  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit, der
Versorgungstréiger und der Rettungsdienste.,

Fidchen, bel deren Bebauung besondere bavliche Vorkehrungen gegen du-
Bere Einwirkungen erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr.1 und Abs. 4 BauGB)

Im Bereich der sUdwestlichen Wohngebiete (WA 13 und WA 14} sind innerhalb
der Larmschutzzonen an den AuBenbauteilen der baulichen Anlagen schall-
schutztechnische MaBnahmen gem. DIN 4109 und DIN 18005 zu freffen.

Fldchen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und14 BauGB)

FOr die festgesetzten Flichen und deren Iweckbestimmung als Aufstelifidchen

fir Recyclingcontainer ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans maBge-
bend.

Offentliche Grinfléichen {§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsgrin V1
Die gekennzeichneten Fldchen entlang der SchinderwasenstraBe sind als Wie-
senstreifen anzulegen.

Die Hecken zwischen geplantem FuBweg und SchinderwasenstraBe sind ent-
sprechend pfb 1 zu erhalten.
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Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

Textteil

Bebauungsplan ,,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

A12.2

Al12.3

Al2.4

Al13

Al13.1

A13.2

Offentliche Grinfldche G1, Obstanlage

Die vorhandenen Obstbdume sind entsprechend pfb 1 zu erhalten. Die Wiese

ist extensiv (2 x Mahd oder Weide / Jahr, kein Ddnger- und Pestizideinsatz} zu
bewirtschaften.

Offentliche Griinfliéiche G2, dstliche Griinflache

Die gekennzeichnete Fitiche ist als extensive Wiesenfléche (2 x Mahd / Jahr,
kein DUnger- und Pestizideinsatz) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind BGume entsprechend pfg 2 anzupflanzen.

Offentliche Griinfldche G3, Sport/ Spiel/ Freizeit

Auf der gekennzeichneten Teilfldche ist ein Kinderspielplatz fr Kinder bis 12
Jahre zuldssig.

Die Nutzung des Jahnsportplatzes als dffentlicher Bolzplatz und als Sportplatz
fir den Vereinssport ist zuléssig.

Das Feldgehdlz westlich und die Magerwiese sUdlich des Jahnplatzes sind zu
erhalten.

Die Ubrigen FiGchen sind als extensive Wiesen anzulegen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Die Anlage von Sickermulden zur Retention des Niederschlagswassers ist zulés-
sig.
Es sind B&ume entsprechend pfg 2 anzupflanzen.

Fiéchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Ausgleichsflache Al

Die gekennzeichneten Hecken, Feldgehdize und Obstb&ume sind entspr. pfo
1 zu erhalten.

Der bestehende Weg ist als Gras- bzw. Schotterweg ohne Beleuchtung zulés-
sig.

FOr die gekennzeichnete Teilfiiche werden ErstpflegemaBnahmen empfohien:
Roden von Schlehen- und Hartriegelgebisch sowie Gehdlziungwuchs, Entfer-
nen einzelner BGume (Fichten), einmalige Mahd und Entfernen des Mdahguts.
Als DaverpflegemaBnahmen ist die Fléache 1 x j&hrlich zu beweiden.

AusgleichsfiGche A2

Auf der gekennzeichneten Fidche sind Strauchhecken entsprechend pfg 3
anzupflanzen.

Auf den SUdseiten der Hecken sind Legesteinriege! anzulegen.
Die Ubrige Fldche ist mit einer blitenreichen Mischung von mehrichrigen

Ackerwildkréutern anzus&en. Ab Anfang August ist eine jGhrliche Mahd vorzu-
nehmen. Das M&hgut ist abzur&umen.
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Bebauungsplon ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

Al4

A14.1

Al14.2

A14.3

Fiache fir das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(§ ? Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot PFG 1

StraBenb&ume

Auf den gekennzeichneten Fldchen sind Hochstdmme mit einem Mindest-
stammumfang von 18 - 20 cm, gemessen in 1 m Héhe Uber dem Boden, an-
zupflanzen und dauerhaft zu unterhalten entsprechend Artenliste 1.
Innerhall einer StraBe ist eine einheitliche Baumart zu verwenden. Die festge-
sefzten Baumstandorte k&nnen, wenn es die &riliche Situation erfordert, ver-
andert werden. Die Anzahl der B&ume muss dabei erhalten werden.

Artenliste 1

Geeignete Baumarten

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzchorn in Sorten), Acer
pseudoplatanus  (Bergahorn in Sorten), Carpinus  betulus (Hainbuche},
Crataegus (Dorn in Sorten), Fraxinus excelsior (Esche), Pyrus (Birne in Sorten),
Quercus robur (Eiche), Sorbus arig (Mehrbeere), Sorbus aucuparia [gemeine

Eberesche), Sorbus aucuparia edulis (essbare Eberesche), Tilia cordata (Win-
terlinde in Sorten).

Pflanzgebot PFG 2

Baume auf dffentiichen Grinfldchen

Auf den gekennzeichneten Fléiche sind Hochstamme oder Stammbische mit
einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hdhe Uber
dem Boden, anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten entsprechend Arten-
liste 2. Die Lage der B&ume kann veréindert werden, die Anzanhl ist einzuhalten.

Artenliste 2

Geeignete Baumarten

siehe Artenliste 1 sowie

Aesculus (Rosskastanie in Sorten), Prunus avium (Vogelkirsche).

Pflanzgebot PFG 3

Strauchhecken

Auf der Ausgleichsfi&iche A 2 sind mindestens 3-reihige Strauchhecken anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten entsprechend Artenliste 3.
PflanzengréBe: Mindestens 2 x verschulte Stréucher.

Pflanzabstand: 1 m in und zwischen den Reihen.

Es sind ausgedehnte Krautséiume (mind. 2 m breit) zu belassen, die nur alle 3-4
Jahr abschnittsweise zu mahen sind.

Artenliste 3

Geeignete Straucharten

Cornus sanguinea (Roter Harfriegel), Corylus avellang (Haselnuss), Euonymus
europasus (PfaffenhUtchen), Ligustrum vulgare {Liguster), Lonicera xylosteum
(Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus (Kreuzdom),

Rosa canina (gemeine Heckenrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Viburnum
lantana {wolliger Schneeball).
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A14.4 Pflanzgebot PFG 4

Al1S5

A15.1

Al15.2

Al15.3

A15.4

Alé

Anpflanzungen auf Baugrundstiicken
Bei Anpflanzungen auf Baugrundstiicken sind Koniferenhecken, auBer Taxus

Baccata (Eibe), generell nicht zUlGssig. Es wird empfohlen, heimische, stand-
ortgerechte Arten und BlUtenstraucher zu verwenden.

FiGchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,

Struchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern (§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Pflanzbindung PFB 1;

Hecken, Feldgehdize und Obstgehdize

Die im Plan gekennzeichneten Hecken, Feldgehdize und Obstbaume in den
Grin- und Ausgleichsfiéichen sind zu erhalten und wahrend der BaumaBnah-
men in geeigneter Weise zu schiitzen.

Pflanzbindung PFB 2;

Bdume in Hecken

Im nérdlichen Teilbereich der Baumhecke entlang der Hangkante zum Mager-

rasen sind nur die B&ume zu erhalten und wahrend der BaumaBnahmen in
geeigneter Weise zu schitzen.

Pflanzbindung PF8 3:

Einzelb&ume

Die im Plan gekennzeichneten Einzelo@ume sind zu erhalten und wéhrend der
BaumaBnahmen in geeigneter Weise zu schiitzen.

Pflanzbindung PFB 4:

Magerwiese

Die in der Grinfléiche G 2 liegende Magerwiese ist zu erhalten.
FiGchen fir Aufschiittungen, Abgrabungen § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauBG
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
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Textteil

Bebauungsplan ,.Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO) und Bauordnungsrechiliche Festset-

zungen zur  Grinordnung (74 Abs. 1 Nr. 3 1BO)

B1

B1.1

B1.2

B2

B3

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.
Lulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend den Fesisetzun-

gen Uber die zuldssige Gebdudehshe (HbA) und die zul@ssigen Dachneigun-
gen,

- Dachform - Flachdach 0°- 5°DN
- Geneigte Dachfitichen 5° - 35° DN

- Bei der AusfUhrung geneigter Dacher sind entsprechend den Einfragungen
die Haupffirstrichtungen einzuhalten.

- Reflektierende und gléinzende Ziegeleindeckungen sind nicht zuldssig, als
Farben sind zuldssig ziegelrot bis braun und grau bis anthrazit.

- Dachautbauten und -einschnitte sind nur unterhalb der max. HbA zul&ssig
und dirfen je Gebdudeseite eine Gesamiiénge von 50 % der Trauflnge der
zugehdrigen Gebdudeseite nicht Uberschreiten und mUssen vom Ortgang
und First (vertikal gemessen) einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

- Uberdachungen von Stellplatzen und Garagen, die nicht in Gebadude inte-
griert sind, sollen als begrinte Flachdécher ausgefUhrt werden.

Baukdrper- und Fassadengestaltung

- Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fiir Gebdudefassa-
den nicht zul@ssig. Mauerwerkswdnde mit Ausnahme von Sichtmauerwerk
sind zu verputzen.

- WA 1 und WA 2: das oberste Geschoss darf eine Bruttogrundfidiche von max.
75% des darunter liegenden Geschosses haben.

- WA 3~ WA 12: ein Dachgeschoss Uber den beiden 2ulGssigen Vollgeschossen
darf eine Bruttogrundfidche von max. 60 % des darunter liegenden Geschos-
ses haben. Die AuBenwdnde missen ab einer Héhe von 1 m Uber der obers-
ten Vollgeschossdecke eine andersartig gestaltete Oberfléiche ais die darun-

ter liegenden AuBenwéinde und einen RUcksprung von mind. 25 cm gegen-
Uber diesen aufweisen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

FOr Werbeanlagen in WA-Gebieten:

- Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stétte der Leistung an der Gebdu-
defassade nur bis zu einer Gesamtfiche von max. 1.0 m? und nur bis zur H&-
he der Traufe zuléssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuléssig.

Mdilltonnenplétze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

MUllbehdlter sind allseitig und dauerhaft gegen Blicke abzuschirmen. Die

Standorte sind durch Baum- oder Strauchpflanzungen bzw. mit Kletterpflan-
zen, begrinte RankgerUste intensiv zu begrinen.
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B4

Bé

B7

87.1

B7.2

Anforderungen an die Gestaltung und Nuizung der unbebauten Fléchen, Ge-
staltung und Héhe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind als Maschendraht oder Holzzaun innerhallo geschnittener
oder frei wachsender Hecken bis zu einer Héhe von 1,25 m Zul&ssig. Sie sind
von den zur Sffentlichen StraBe gewandten Seiten mindestens 0,25 m zurlick-
zusetzen. Das Gleiche gilt fUr Stitzwénde. Soliten diese hdher ausgefUhrt wer-
den, ist jeweils ein RUcksprung von 50 cm pro 100 cm Héhe auszuflhren.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

- Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den Baugrundstiicken gegen-
Uber dem natlrlich anstehenden Gel@nde bis zu 1,5 m Héhe zul&ssig. Sie sind
als natiriche Béschungen anzulegen und mit einem max. B&schungsver-

haltnis von 1:2 oder als Gabionen, als Mauemn aus Naturstein oder aus grau-
em Sichtbeton herzustellen.

Satellitenempfangsaniagen und Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

- Satelitenempfangsanlagen sind an Gebdudefassaden nicht zul&ssig. Es ist
mox. eine Anlage pro Gebdude ZUldssig.

- Niederspannungsfreileitungen sind nicht zul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Fiéichen der bebauten Grundstiicke
Durchgriinung

Von den nicht Uberbauten Grundsticksfiichen durfen 60% nicht befestigt o-

der mit einer versiegelten Oberfléiche versehen werden. Diese Fidchen sind
gdrtnerisch zu gestalten.

Gestaltung der Stellplétze

Die nicht Uberdachten Stellpléitze und Zufahrten auf den Baugrundstiicken
sind einschlieBlich des Unterbaues aus dauerhaft wasserdurchldssigen oder
wasserzurickhaltenden Materialien (z.B. Rasenfugenpfiaster, Rasengittersteine,
durchl@ssiges Pflaster efe.}) herzustellen.

Stellplatzverpflichtung (§ 27 Abs. 1 LBO)

Je Wohngebdude sind auf dem eigenen Grundstiick mind. 2 Stellplatze nach-
zuweisen. Fir die zweite Wohneinheit ist zusétzlich ein weiterer Stellplatz auf
dem Grundstlck auszuweisen. In WA 1 und 2 ist pro Wohnung ein Steliplatz
nachzuweisen, zuzUglich 2 Besucherstelipldtze je Wohngebd&ude.
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C
C1

C2

C3

C4

Hinwelse und Empfehlungen

Bodendenkmale

Solifen im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gru-
ben, Brandschichten 0.8.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das zustéindige Regierungsprdsidium, Fach-
bereich Arch&ologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG wird verwiesen,

Bodenschutz/ Altlasten

- Auf die Pfiicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes,
insbesondere § 4 wird hingewiesen {§ 4 BodSchG BW).
- Darber hinaus gelten die zum Schutz des Bodens getroffenen Regelungen.

- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen (§ 1a Abs.
1 BauGB),

- Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich nur
bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

- Bauwege und BaustraBen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt wer-
den, wo spater befestigte Wege und Pl&tze liegen sollen.

Als KompensationsmaBnahmen fir den Boden werden empfohlen:

Entsiegelung

Es wird empfohlen, die Asphalffiéiche am sUdlichen Rand des Jahnsporiplatzes
ZU entsiegeln

Rekultivierung

Es wird empfohien die Schotterflichen am Jahnsportplaiz zu rekultivieren d.h.
Oberbodenauftrag und Anlage einer extensiven Wiesenfléiche

Grundwasserschutz

- Wird bei Bauarbeiten nicht vorhersehbares Grundwasser erschlossen, so ist
dies gem. § 7 Abs. 4 Wassergesetz dem zust&ndigen Landratsamt als Unte-
re Wasserbehdrde unverzOglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu
einer Entscheidung des Landratsamts einzustellen.

- Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein Magnahmen geplant, die
in das Grundwasser eingreifen, so ist rechizeitig vor deren DurchfUhrung mit
dem zusténdigen Landratsamt als Untere Wasserbehdrde Verbindung aufzu-
nehmen. Moglicherweise wird eine wasserrechiliche Edaubnis fir die geplan-
ten MaBnahmen erforderlich sein.

- Beil hydrogeologischen Fragestellungen wird eine Begutachtung durch ein
FachbUro empfohlen.

Nuizung der Solarenergie

Solaraniagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.
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c5

Cé

C7

Cc8

Anlagen zum Sammeln, Versickern und Speichern von Niederschlagswasser,
Z.B. Zisternen

Die Versickerung hat ausschlielich Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen.
Sie ist auf privaten Fldichen erdaubnisfrei.

Darstellungen im Lageplan der Bauvorlagen

Eine Darstellung des gewachsenen Geléndes und der fUr das jeweilige Ge-
bdude geltenden ErdgeschossfuBbodenhdhe sind in einem von einem Sach-
verstandigen 1. S. der Bauvorlagenverordnung zu fertigenden Geléndeschnitt
dem Baugesuch beizufUgen. Es ist sowohi das vorhandene als auch das ge-
plante Geldnde, die EFH und die Lage der héhenmdBigen Stellung der Ge-
lb&ude zur StraBe und zu den Nachbargrundsticken darzustellen.

Dies gilt auch fir Vorhaben, die hach § 51 Landesbauordnung im Kenninisga-
beverfahren durchgefUhrt werden.

Tierartenschuiz

Um Gefdhrdungen besonders geschitzter Tierarten (Vogelarten / Fledermdu-
se) zu vermeiden, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Die Baufeldr&umung, insbesondere der Gehdlze, ist zwischen Oktober und
Februar vorzunehmen.

- FQllarbeiten von Hoéhlenbdumen sind im Oktober vorzunehmen. Falls dies
nicht mdglich ist, ist eine Inspekfion der B&ume auf winterschlafende Tiere
vorzunehmen. Die Hohienb&ume sollten nach dem Féllen vor der weiteren

Zerkleinerung 1-2 Tage ohne weitere Bearbeitung liegen, um evil. nicht ent-
deckten Tieren ein Entkommen zu erméglichen.

- Sukzessiver Abriss der HOtten im Oktober, Uber mehrere Tage, damit evil. vor-
kommende Tiere entkommen kénnen.

Beleuchtung

Es wird empfohlen, fUr die StraBen- und Wegebeleuchtung Lampen mit Natri-
umdampf- oder LED-Leuchtmitteln zu verwenden.

Seite 12



Bestand vor Eingrift. Tiee und Pllanzen
Bewariung srispeachend der Biotopwertiete OKVO F‘ﬁ' aq:m
21.12 Arthvopogen relgetegie Felsbithung (4 - 23 - 41 P} 20 P. 305m | 8100P.
33,43 Magerwiese mifferer Standorte {12-21-32 7.} 17 P. 2400 + 166G nf' M00m* |SB3N0P. |
3381 Iniensivwiese als Dauergrinkind & P. 343+ 7082 745 |MEP. |
23,61 Inlensivwi;38 als Davargriniand 6P, +
45400 g - geringen: 6P| 3128 m [aa7mp.
3084 G tazdauginet U jetation ( 8-11- 15P) 11 P.
30 37t + 200 i+ A3 4 B3 ¢ 150 Bdm | ABMP.
36.50 Magemasen baseneicher Standorle (17 -80. 32 P,) |
stark baioirachtigl 17 P, B30 NSB1P.
e i ; B8 482 m* 167928 P
41.10 Fekdgah®iz { 16~ 17 - 27 P} 17 P. Lﬂ
12510 + 4193 + 1115 m* 7810 m" BO2906 P. .
41.22 Feldherke mittorer Standorte (40 - 17 - 27 P) 47 P.
258 mt+ 409 + 1450 + 45 N2t TP
4122 Feldnacke mitlerer Standorts, mBRl beeintr. 14 P,
1115 m* + 678 + 1684 + 720 4208 BIEMP.
41,22 Foidhacke mittlerer Standorts, ataTk besintr. 10 P. 1757 m* (17570P.
1565+ 192 m*
63,20 Sukreasinnswald aus Lact- . Nadelodumen (11-18-27 P) 15 P
415 + 58 ' 1194 m {17610 P.
60.10 Vor Bauwsrken besfandane Flichs 1P,
120+206 e + 15+ 20+ 136 +B851 m? 1Z38m" | 128P,
50.21 Vil verslegetis Strata o. Piakz 1 P. ]
763 m*+ 501 + 370 + 777 + 4035 m* §50m | K5 B,
GSmt [11.
50:23 Wey . Platz mt wassargabundener Decke, Kies o, Schotter
z T. m. Pllanzenbewuche (2-4 P.) 3P. i
453+ 495 mt+ 603 + 126 + 62 + 320 + 1315 + 307 + 65 MEM (AP,
5025 Greweg, 6. 5tm? | YeIF. |
| 80,60 Garlon {6 - 12P.) 0P, g}g%ﬁ_ﬁ&‘
mggi:l[:“%m ap. iISNIP.

Gesamizumma 112044 m* BEOBIIP,

Unwektbericht an
'Pfaffenhau V' 1. Anderung und Erweiterung.| -
[
Gemeinde Blaustaln l:mlnd
it 2 .-:-::I -
| Pl 7 ' =
>, s Er—— J ’//// 7 \ ! el o Lores il Tt
\\f:”n i - ?{/ ///;/// . EDMUND SPENGLER i
o\ Ty ! Z = s % o o e et
%U}}”{q'?'i”!;—'f/é ‘-\‘ (/2/%%}// 2 = ‘ 081M Bx'sn [ —
= : / . 1 //% i |

rrgpnen,  EiNGHIfTS - Ausglaichsbilanziernung

ut Tiere und Pfianzen
f—" A84 Grs pict; 3
Plmb: 1] e B oem 0206.2013 | Dam 1052014

Uninncht
Frgoe 0000206 Bavhar

ey e [——




Bilanz: Tiers und Pflanzen
Beéwertung vor Eingri 9611 P, Bestand nach Eingriff: Tiere und Pllarzen |
‘Bawactung nach Eingrif 1054761 P, . i
Bavwstiung entsprachen der Biotopwertl.ts OKVO { Riche | Otopunide |
rechner. (barschusa 651407, pom LR
24.12 Anfhropogen reigeiegin Feleblikhng (4 - 28- 41 P.) 20P. | s5m| €100P. |
ichsmal n: TR Fee M Seingone (8- HE | ; ]
Ausglei fnahine 44147+ 2R+ 401 + 1310 smw[nm B!
Durch s Aufweriung der Ackerfiche "WannanScksr weatl der Sirala 'Am Schinderwesed! 3943 Magenwioss Fllierer Standorts (12132 P 17 P, TT10 +1540 + i
mmmwdwhm&g.iwm 1384+ 2400 S 298 10645 P,
sgibt n rechmatisch aln Dbarschuts von Purian, — - i
fir andan B, Bodan hi ‘werden kan. 3361 Iniznsiawiess als Da ntand € P, 700N | 2ERP. |
der als Ausghaich Schutzgliter z. Tangazogen e e
3 she ausdauemde Rusere X i
e . 744 + 2050 + 5047 + 214 ¢ 200 B3R’ | 1P,
; ps . T 50 Manemassn basenraichs: Saendote (17 -0 =42 P -
stzrk besintraci gt 7P, 086" | 1412P, :
140 Feldgehiie [ 10- 17 -2 2] TP, E
125104 815 4 41 30 U7 258 n° | H3SP. |
s ey Zm] 41,22 Feldnecke miterer Standosts (10 17 -27 P.) 17P. { 4
i i 3 2904 445 + 1450 1 2185w | WP, |
A L 4123 Folhecke mitieser Standorts, mailig besinir, 14 .
608+ 610 1119t 2337m | LTIEP.
41.22 Fekdhacke mitberer S@ndorts, stark besintr. 10 P. 1465t | HERP,
45.305 Einzelblume auf 3t garing- bis g:ringwerL. Blotoplypen (44 P.) |
STU20 oz Plamz. + 80 ¢m n. 25 J. 100cm X8 PJBaum =800 Pt 465t | 38M0P.
STLLAS om 2. Pharz, + 70cmn. 25 ). 88mx8 PBsum =704 P.| 308t | 21120P.
Strevobythostend syl mit::{ bis hociwertigen Blci piypen
{+1-42P) 2 P.{ Slehe 33.43= 1 34 ) 168 P,
53.20 Sulzessionswald aus Leui- U, Nadsibiumen {14-19-27 P) 15 F.
418+ 756 1174m | 17810P.
60.10 Von Bawwerken bastandens Fliche 1P.
L
2419+ 421 +250+ 213 + 567 + 984 + 3
= l % & B20+ 610+ 840 + 1441+ 570 + 435 m* ‘mzzm- 1612P.
b
- ‘ bugrenzend ingaan 5 Ve sl Btren 6 Plae 1 ¥
, e h?‘ﬁ.ffenhnu—[]s u g aze‘"x'?’nz:w{;e'iﬁu’wnz‘.ﬂoaz‘1s'm=-:0*ga.-.527 Sidn o 2621mT | 124 P,
. i A
, = o 7 e i e 1 |
- - ’ L I T I F; 3035m* ¢ 3P,
L0} i 3 .
- b s i »|  [60.23 Wego. Platz mit wassergebundener Decks, KGes o. Schotier i
L. Esesid A 27 m. Panzsriomche (47 3. i
Mo o m M5 + 542 1267 | TP
_Limird 000 —I o o $0.25 Graswog 6°. So0m ! 3P,
i e . " B080 aon 8. 12P) 6P,
£ = 2352 + 635 + BB0 + 843+ 245 + 1209 + 906 + 1458 + 1026 + e
|- A 1818+ 788 + 06T + 520+ 1682 H1T7 1B 822m 11 2P,
P': = - = ‘
: 1 Gesamisunme  112.356 m* 1054751 P.|
A
LA , |
- N Projeldt ™.
. ™ | | Umweltbericht € }
== g =«+* | 'Plafienhau V' 1. Anderung und Erweiterung\.| -
. - Badwr
Gemeinde Blausiein TS0
=3 - FOI04 120240
. - Wakipz 2 et
: b - 061 Blauink: w1
R ] e m—
e B [T e oA
o EDMUND SPENGLER F:TeTD
O IR Fervad FEagorabesc 17 ot epemglarse
. L] L1 Mgt g qparghasds
sy 1
: : B T |
R -
l T -~ nonpine|  EiNgriffs - Ausgleichshiianzierung
| i e | SONUZU Tioro und Planzen
“ammvm) : riach En
Fe e 1:1000
I
P, 484 :o-u-: us |
' |
Panke: 02 we  pom 03.05. 2013 5” sy |
1
-
Uniacmielit
Pr am e Fupls: | 00002006 fre




3, weltere AusgleichsmaBnahmen 2, Bllanz Bodenfunktionen: 1.Bestand nach Eingrif: ?u{’dnlgm Bestand vor Eingrift: Bogenfunkticnen
n
. e — Kalirichs Schadiports Bordery= -
\.-\ k \‘f%% ™ v meummw;m mmn 1P Bowiard ver Erg'l? S0HAP. i | soswrhiatan g i) mu‘é."-';.ﬁ mm:nm%muhm‘u:&
il oA Atmning page doth || plsedmwlly oo | St —
AT AR e i Mahd), Bodan. rn o v Exvwianbetmtee ks 82T R w1 | wrgumg 0] qug 1| mm -
“?%f\ ﬂs%a;mgr.m v maleme) » L 'fﬂ;"’;ﬁ'm"'m'm' sinm | winpeeg 0] gumg 1| wepeig o 4] ¢
. i
T o 063, mHEI !'-uﬁa.mﬁgnmm BUXP, & W ing . e Oute Lidal ::n ';' 3 : 2 :: ; ::u : ;.m
‘ ¥ Aot -wgmpﬁ-w”mm < e« Mt s Ll a6 | g 1| wme ol 2| M 0| ||
T B bt 1l ' s B 1"".:.',!"'" Hoaw 1BTHP. 1E3463P. Mot | oy ing__1 pwbg  1j b 0] 1 l
th ae gt th nin rechvincach o Cbarschuee won 14130 P. Somm Asgisctaralighs 24P, P ——— prop— W | g g pig 1| teh 1 ‘
Der erforderliche Ausgleich kst srbracht. o | wrgwg 0| gumg || ovowng | whvioo «
mun&mm'gmi L fal3 il e i i Moz, M| e sl sl wh 3] 188 i
- iajoigen| L 1
Es bieibt oin Bedaif an AusgleichsmaBnahmen e & | e oy g i PR T }
bestehen von 87 219 P, °
a—u‘-—hi-ﬁnh,m J—
/—__—-"\ Ll .
S : = ’ !
- - 7 Fu- Fiiche e Ouogurice B et B |
T " ek w % [ P veEgh | |
= an | Tetmaw=igront[ana [ 4 16 2w 1
||,|y| 140 14 FHEm B4 4 18 [~1-11]
i Tollds 45 L 4 [k ! Y
- . B 1 N u_‘ 13 53 =% |
/ / ) . \ a8 wur i e g nm 3908t6P, |
g & . Y i sooemelzie | ¢ 4000 i
/ Z iy / A W | T 9w | 188 4 s {
¢ / : &, an | Ttiowmismmlome | 4 " Fi3i) |
h /. . [ Vot |78 1 656 T i
- " i ey X mwelom | oam 1z T i
N / . T . 3 S e 100 | @150 2756 _1: |
X )
5 O
-~ . £ =
‘ £ - . .
~ -
. T RE,
\ Lo T H N
- . " ’ A -
- : A T T
| Werialule 1.
-~y \ ' - :.
f' PR T : Prajekt _ — =
il B - Umweitbericht Pfaffenhau V
[ _ Pfaffenhau V 1. Anderung und Erwelterung
™ ! Bauhen
- |
/j - Gemeinda Blaustsin T:07I04 1002 400
/ : e T304 2 4
/ [ ] sl
/ ¢ T Wemmidar b B weraT
s | e g o
wor
% Planer
Pl 30 and Lanechmbabehi it TG !
EDMUND SPENGLER FLOPATTIS
Yerwac-Risigurainam 17 smalbinnfr; Hewgirdy §
214 Lv.minin 1z Romew gu-mpangier i {
mmransl  EiNgHS - Ausgleichsbilanzierung
) Sch :Boden
umiarg | Bewertimg vor / nach Ei
Wi 1:1000 _
e, | 484 Gosr WS |
Pt 03 I we D oo 07052013 | Dol 21if2044
Fraguba: e i
|
!
|
1
- 1




Silke Lorésch e
Joachim Lorésch -, | - 7

Anna-Seghers-Weg 27

89134 Blaustein

T 0731/4036312

Mobil D177/369 63 83

E-Mail: siike lorcesch@gmx.de

Silke Lordsch = Anna-Seghers-Weg 27 — 89134 Blaustein

Gemeinde Blaustein
Bauverwaltung, Zi. 208
Marktplatz 2

89134 Blaustein

Blaustein, 17.05.2013
Widerspruch zur 1. Anderung und Erweiterung Bplan ,Plaffenhau V*

Sehr geehrte Damen und Herren,

als direkte Anwohner (Anna-Seghers-Weg 27) haben wir mit groBem Interesse die Entwicklungen zur 1. Anderung
des Bplans ,Pfaffenhau V" verfoigt. Im Rahmen der dffentlichen Auslegung mdchten wir nun unser Recht nutzen
zur vorliegenden Planung Widerspruch einzulegen.

Durch die Erhthung von zwei auf drei zuldssige Vollgeschosse in WA14 und der max. Hohe der baulichen Anlage
von 7,50 m auf 9,50 m, sowie die Erhdhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,45 (lt. BauNVO in aligemeinen
Wohngebieten max. 0,4) ergibt sich eine groBere Verdichtung am unteren Rand des Baugebietes. Wie wird die von
der BaNVO abweichende groBere Grundflachenzahl begriindet? Am Standort des Vorgangerbaus neben der
Sparkasse bindet das Gebaude hangseitig viel weiter ein, da dort das Gelénde viel steiler wird. Dadurch wird die
Baumasse abgemildert. AuBerdem befindet es sich dort im Ortsteilzentrum, wo eine gréBere Dichte eher
begriindbar ist als am Rand.

Wenn schon eine Verdichtung angestrebt wird, milsste dies unseres Erachtens an der Einmindung Erhard-
Grézinger-Str. stattfinden um dort die Baullicke zu schlieBen. Hier ist nun ein Parkplatz mit einem Stick ,Restgrin®
geplant.

Der angefiihrten Synergieeffekt bei den von Sportplatz und Kindergarten gemeinschaftlich genutzten Parkplétzen
wird nichtig, sobald der Sporiplatz ebenfalls bebaut wird. Dann dirfte der angedachte Parkplatz deutlich
{berdimensioniert sein. Wurde dies in der langfristige Planung bedacht? im geplanten ,Restgrin® stehen derzeit
zwei grofie Schwarzkiefern die einen rdumlichen Abschiuss bilden (s. Bild 1). Kénnte man nicht wenigstens diese
Baume erhalten, anstatt neue zu pflanzen, die wieder Jahre brauchten um die Liicke zu flllen?

Der Grundstiickstausch und die Verdichtung kann nur realisiert werden, indem die in bisher allen
Bebauungsplanvarianten vorgesehene offentliche Grunfléche zwischen Druckerei und Bebauung aufgegeben
wird. Diese Grinflache ist aus unserer Sicht jedoch aus mehreren Griinden fir die Allgemeinheit notwendig:

1. Abstand zur Druckerei

2. Zasur zwischen den verschiedenen Bauzeiten der Baugebiete ablesbar

3. zusammenhéangender &ffentlicher Grinflachenverbund von der Klinge' ber den FuBweg sidlich des
Anna-Seghers-Wegs bis ins Herz vom Pfaffenhau (s. Darstellung der O-W-Querverbindung im beigeflgtern
Luftbild). Gerade hinsichtlich der Uberlegungen eines weiteren Baugebietes auf der Sportplatzflache ware
es wichtig auch dort diesen Griinverbund spater weiter fort zu fihren.

4. offentlfiche Grinflachen als gebietsinterner Ausgleich fir die Bebauung und fir die Fallung der
Feldgehdlzbictope am Westrand.



In der vorliegenden Anderungspianung ist diese Verbindung und Durchlassigkeit durch die Bebauung
unterbrochen und der Einfluss der Gemeinde auf die Gestaltung der dann privaten Freiflachen verwirkt! Leiderist
viel zu oft zu beobachten, dass &ffentliches Grin fiir privates Griin aus Kosten- und Unterhaltsgriinden ,geopfert”
wird. Im rechtskréftigen Bplan sind gleich zwei Funktionen in einem vereint: Grinflachenverbund und Freiflache fir
den Kindergarten, die sowieso gepflegt werden muss. Okonomische sowie betriebliche Griinde der Gemeinde sind
durchaus nachvollziehbar, jedoch sollten die wesentlichen Grundstrukturen von Grinverbindungen nicht aus den
Augen verloren werden und aus unserer Sicht eine groBere Wertigkeit in der Gemeindeplanung finden.

Durch die Verdichtung der Bebauung ist ein zusétzlicher Ausgleich notwendig, der durch eine Erwefterung der
Flache fr ErstpflegemaBnahmen auf der Biotopfiiche Magerrasen rechnerisch innerhalb des Geltungsbereiches
erreicht wird. Es ist jedoch zu hinterfragen, ob die Pflege eines schon bestehenden Biotops als adaquater
Ausgleich angerechnet werden kann (s. beigefigte info LUBW S. 26 und 27). Grundsétzlich ist es zu begriiBen,
dass hier etwas zur Erhaltung der Artenvielfalt und Kulturlandschaft getan werden soll. Wurden die MaBnahmen fiir
den erhdhte Ausgleichsbedarf dem Investor antellig berechnet oder tragt dies komplett die Gemeinde?

Der geplante FuBweg entlang der Hangkante hat einen hohen Freizeitwert fiir das Baugebiet. Jedoch erhéht sich
dadurch auch der Druck auf das Biotop Magerrasen durch evil. verstarkies Betreten, um eine Abkirzung zum
FuBweg in der Klinge zu nehmen. Vielleicht kann dieses zu erwartende Verhalten durch eine Bepflanzung der
Lacken entlang des Weges mit einer neuen heimischen Hecke besser gelenkt werden? (Die bestehende Hecke
wurde ja leider gefillt). Diese Hecke wiirde gleichzeitig auch als Sichtschutz fir die EG-Réume der 1. Reihe der
Grundstiicke dienen, da diese von Weitem sehr einsehbar sind {s. Bild 2). Leider Idsen Privatbauherren dieses
Problem oft mit immergriinen, nicht standortgerechten Gehdlzen, die diese sensible, landschaftsbildpragende
Hangkante empfindlich stéren wiirden. Vielleicht kann man in diesemn Zuge prifen, ob man die noch verbliebenen
Hecke und Baumgruppen erhalt (s, z.B. Bild 3).

Verstandnis fiir die Schonung der Biotopflache kdnnte auBerdem bei den Birgem erreicht werden, wenn
Informationsveranstaltungen seitens der Gemeinde stattfanden, die die Entstehung des Magerrasens, sowie die
besonderen Arten, die dort vorkommen erkdaren wiirden. Natiidich erreicht man nie alle Blrger damit, aber
zumindest ginige Interessierte, die als Muliiplikatoren die Infos weiterverbreiten. Das Bewusstsein, etwas
Besonderes vor der Haustire zu haben und dieses wert zu schétzen kdnnte die Identifikation mit dem Ort und den
Erhalt des Biotops férdem.

Erlauben Sie uns noch ein paar persénliche Worte.

Wir haben unser Haus erst letztes Jahr (Ende 2011, Anfang 2012) gekauft und den damals vorliegenden
Bebauungsplan als maBgebliche Entscheidungshilfe zugrunde gelegt. Damals war die geplante Anderung weder
uns noch dem Verkéufer bekannt. Die zukiinftigen Grundstiickskéufer nérdlich des Mehrfamilienhauses wissen,
was auf sie zukommt, fir uns bedeutet die Anderung des Bplans nicht nur eine Abwertung des Wohngebietes
sondem auch eine deutfiche Abwertung unseres Eigentums.

Wir bitten um Ber{icksichtung der von uns aufgefihrten Belange im weiteren Planungsprozess oder um
entsprechenden Ausgleich der Nachteile, die uns durch die Anderung entstehen.

Landschaftsarchitektin, Dipl. Ing. (FH) Joachim Lorsch



Silke Lordsch R
Joachim Lordsch -
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Bild 1

Zwei Schwarz-Kiefern an der Einmindung Erhard-Grézinger-Str. auf dem Grundstiick der abzubrechenden
Druckerei

Bild 2
Weit einsehbare Hangkante im Westen des Baugebietes



Bild 3
Pragende Baumgruppe an Eingang zur Klinge. Soll diese auch gefalit werden?



