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Stadt Blaustein Alb-Donau-Kreis
Gemeinderat Sitzung am 13.09.2022

!N

Vorlage Bauamt €6 12022
X offentlich [_] nicht-ffentlich

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan ,Birkebene IV — 3. Anderung Flst. 579/41“, Gemarkung Herrlingen
- Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen
- Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes

Beschlussantrag

1. Die von der Verwaltung vorgeschlagene Abwagung zu den Stellungnahmen, die im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 2 sowie der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
vorgebracht wurden, wird beschlossen.

2. Der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan "Birkebene IV — 3. Anderung Flst.
579/41" in der Fassung vom 13.09.2022 einschlieBlich Textteil und Begriindung gemaf §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

3. Der Gemeinderat beschliet die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Birkebene IV — 3. Anderung Flist. 579/41" in der Fassung vom 13.09.2022 gemaR § 10
Abs.1 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 6 LBO als Satzung. =

Alexander Rist
Erster Beigeordneter

. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum I‘ 6/nd Beschluss Zustimmung/
Ablehnung
OR Herrlingen 21.01.2021 nd Umwandlung der bisherigen Griinflache zur Zustimmung

Wohnbauflache und Verkauf des Fist. Nr.
579/41 in Herrlingen als Wohnbauflache im
Bieterverfahren

GR 26.04.2022 0 Billigung Bebauungsplanentwurf Zustimmung
Aufstellungsbeschluss

Beschluss zur Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

| Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB
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Il. Sachvortrag

Il.1 Ausgangslage

Im Ortsteil Bermaringen besteht ein drtlicher Bedarf und eine Nachfrage nach Wohnraum, der
derzeit nicht gedeckt werden kann.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Birkebene IV - 2. Anderung — Flst. 579/4“ vom 07.09.2007
stellt eine 6ffentliche Grinflache, die als Spielplatz vorgesehen war, dar. Der Spielplatz wurde
nie umgesetzt.

Durch die homogene Aufsiedlung des Baugebietes in den siebziger Jahren ist heute der Anteil
der jungen Familien erheblich zurlickgegangen. Punktuell findet durch Zuzug, VerauRRerungen
oder Erbfolge eine Verjlingung statt.

Da im Baugebiet Birkebene bereits ein Spielplatz vorhanden ist, soll die FIdche nun mit einer
Wohnbebauung nachverdichtet und die Flache somit in einen Bauplatz umgewandelt werden.
Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach Baupldtzen macht die Stadt insbesondere solche
untergenutzten Flachen ausfindig, um diese nachzuverdichten und somit die Wohnraumnot ein
Stick weit zu lindern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein Bebauungsplan fiir das
Gebiet ,Birkebene IV — 3. Anderung — Flst. 579/41* aufgestellt.

II.2 Anderungen und Ergénzungen des Bebauungsplans

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nachfolgende
Anderungen oder Ergédnzungen gegeniiber dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.04.2022 notwendig:

- Empfehlung zur Erhaltung des bestehenden Ahornbaumes

(siehe Textteil S. 5, Nr. 2.11.1)
- Erganzungen zu den Hinweisen zum Boden- und Grundwasserschutz

(siehe Textteil S. 7, Nr. 3.2.1 bis 3.2.7 )
- Kiirzung des Garagenfeldes
(siehe zeichnerischen Teil, rotes Garagenfeld)

. 3 Auswirkungen auf das Verfahren

Die Anderungen oder Ergidnzungen betreffen nicht die Grundziige der Planungen des
Bebauungsplanentwurfs vom 26.04.2022. Die enthaltenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
und der Trager Offentlicher Belange werden durch die Anderungen/Ergénzungen nicht negativ

beeintrachtigt.
Von einer erneuten Auslegung kann aus diesen Griinden abgesehen werden.
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lll. Finanzierung

Sachkonto HH-Ansatz (Euro) | Noch verfiigbare Geplante Ertrage/ [ UberplanmaRig/ —\
Kostenstelle Mitte! (Euro) Aufwendungen auBerplanmafig
Kostentrager (Euro)

4271000 356.000,00 EUR- 344.174,00 EUR 11.367,36 EUR- -
511000

51100000

Folgekosten (Euro) pro Jahr/bis ....

Anmerkungen zur Finanzierung:

Zur Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Ingenieurbiiro Wassermiiller Ulm GmbH fiir ein
Honorar von 11.367,36 € beauftragt.
ErschlieBungskosten entstehen nur durch die Erstellung der Hausanschliisse.

Die Kosten werden im Rahmen des Kaufpreises auf den/die Erwerberln umgelegt.

IV. Nachhaltigkeitseinschétzung

Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.
Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt bzw. liegt der
Sitzungsvorlage nicht bei:

Der Nachhaltigkeitscheck wurde miindlich durchgefiihrt, da nur wenige Leitfragen durch die
Bebauungsplananderung tangiert werden.
Das Vorhaben hat leicht hemmende Wirkung auf den Klimaschutz und auf die biologische Vielfalt.
Da das Grundstiick zurzeit als Griinfliche im Bestandsbebauungsplan ausgewiesen ist und
spater bebaut werden soll, werden durch die Bebauung CO2-Immissionen freigesetzt und ein
Teilbereich der bestehenden Griinflache versiegelt.
Das Vorhaben hat leicht férdernde Wirkung auf die Flécheninanspruchnahme und fiskalische
Nachhaltigkeit. Die Bebauungsplananderung férdert die Innenentwicklung der Stadt. Aus dem
Grundstiicksverkauf werden Einnahmen fiir die Stadt generiert. Da bis zu 2 Wohneinheiten neu
geschaffen werden, kann eine leicht fordernde Wirkung hinsichtlich Wohnraumangebot

festgehalten werden.

Externe Fachleute: IB Wassermiiller

Verfasser

Beteiligte Amter

BN ‘3\*@30@\9—@ Lu bﬂ AV \\P

Angela Matischok
Fachbereich 3.1
Bauamt

Marlene Dietl- Berchtold

Amtsleiterin
Bauamt

S |
i J / "

r/
N

AIexander Rist

Erster Beigeordneter
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Anlagen

Zeichnerischer Teil der Bebauungsplanénderung ,Birkebene IV - 3. Anderung Flst. 579/41,
Wassermiiller Ulm GmbH, in der Fassung vom 13.09.2022

Textliche Festsetzungen der Bebauungsplanénderung ,Birkebene IV - 3. Anderung Fist. 579/41"
Wassermdiller Ulm GmbH, in der Fassung vom 13.09.2022

Ortliche Bauvorschriften der Bebauungsplananderung ,Birkebene IV - 3. Anderung Fist. 579/41*,
Wassermdller Uim GmbH, in der Fassung vom 13.09.2022

Begriindung der Bebauungsplanénderung ,Birkebene IV — 3. Anderung Flst. 579/41,
Wassermiller Uim GmbH, in der Fassung vom 13.09.2022

Prifung und Abwégung der vorgebrachten AuRerungen zur Beteiligung Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs. 2
BauGB

Satzungstext

Fachbeitrag Artenschutz, Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm, 10.02.2022
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Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen gemifi BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

2. Mafl der baulichen Nutzung

Reines Wohngehiet

21 - - Geb3udehghe fiir Sattet- bzw.
Eﬂ;g'gm ::l': ?g Flachdach bezogen auf _
g Erdgeschofirehfufibodenhdhe (EFH-R)

22 0.4 Grundflachenzaht

3 Bauweise

n o A

nur Einzelhduser zulassig

4. Uberbaubare Grundstiicksfléche

L1 === Baugrenze

L2 Umgrenzung fiir Flachen von Garagen

5. Griinflachen

51 :l private Grinflache

6. Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur

{§ 3 BauNvO)

1§ 16 Abs. 2 BauNvD)

f‘“ Fratienegert

e
e

{§ 19 BauNVvOl

e . N
\\\‘ 2 ) ¥

(§ 22 BauNVO0)

{§ 23 BauNvO}

(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Stadt: Blaustein
Gemarkung: Herrlingen
Alb-Donau-Kreis

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Anpflanzen von Einzelbdumen (pfgt)

" @

62 pfg Pflanzgebat
7. Sonstige Planzeichen

[re——— Grenze des raumlichen
nm Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
12 Geltungsbereichs rechiskraftiger Bebauungsplan

von der Bebauung freizuhaltende Flache

13 hiee: Sichtfeld
T dar

bavlichen| Gebsudahihe

Nutzung

Grund

flichen- | Dachform

hl
Bauweise | Dachnaigung
Pflanzgebot
15 EFH-R Erdgeschofi-Rohfulibaden-Hahe
8. Ortliche Bauvorschriften gemall §74 LBO
8.1 SD Satteldach
begr. FO begrintes Flachdach

8.2 DN max. 35° Dachneigung max. 35°
9. Fir die Hinweise
9.1 Sichtfeld

92 Liegenschaftskataster Stand Okt. 2021

93 Vorschlag fir mdgl.
Gebdude “Standort

(§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB) n .
Bebauungsplan und értliche

Bauvorschriften fiir das Gebiet

(§ 9 Abs.? BauGB)

"Birkebene IV -

J

Blaustein

n)i

3. Anderung - Fist. 579/41"

Lageplan

MaRstab 1:500

(§ 9 Abs.3 BauGB)

Cefertigt: 26.04.2022/13.09.2022

Ingenieurbiro Wassermiiller Ulm GmbH
Horvelsinger Weg 44
89081 Uim

Ausgefertigt:

Blrgemeister

Geograf: bp-birkebane-IVAA Plot; BP-20220813
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STADT: BLAUSTEIN —

GEMARKUNG: HERRLINGEN Blaustein

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»BIRKEBENE IV - 3, ANDERUNG -
FLST. 579/41“

Satzung: 13.09.2022

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
m.W.v. 15.09.2021

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wilrttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095) m.W.v. 12.12.2020
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2.2

2.2.1

222

2.3

Satzung vom 13.09.2022

Samtliche innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 1-15 BauNVO)
Reines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 3 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO sind Bestandteil des Bebauungsplanes

und somit zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Plan

Héhe der Gebaude (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Die fesigesetzte maximale Gebdudehéhe wird gemessen von der
Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH-R) bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante
Dachabschluss. Die eingetragene EFH-R bezieht sich auf das Hauptgebaude.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO: Es sind nur Einzelhduser

zulassig.
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24

2441

24.2

2421

2422

2.5

2.6

2.7

Satzung vom 13.09.2022

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

Baugrenze gem. § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO zur Festsetzung der iberbaubaren
Grundsticksfldche. Siehe zeichnerischer Teil.

Regelungen fur bauliche Anlagen innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren

Grundsticksflachen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO.

Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den fir Garagen festgesetzten Flachen zuléssig. Vor der
Garagenzufahrt ist ein Stauraum von 5,00 m freizuhalten.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO
Baden-Wirttemberg sind generell auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache

zulassig.

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

Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von Sichthindernissen aller Art zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe von sémtlichen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizumachen und auf Dauer freizuhalten.

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird wie folgt beschrankt:

Max. 2 Wohnungen je Baugrundstiick mit Einzelhausbebauung.

Héhenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die im Plan eingetragene Erdgeschofl-Rohfullbodenhéhe (EFH-R) darf nicht
Uberschritten werden. Eine Unterschreitung ist unter Bericksichtigung des
StraRenniveaus und der Rickstauebene zuldssig. Die EFH-R ist oberhalb des
angrenzenden StralBenniveaus / der Rickstauebene zu legen. Sie ist in den
Eingabeplédnen (Schnitte und Ansichten) darzustellen.
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2.8

29

210

2.10.1

21011

2.10.1.2

2.101.3

2.10.2

Satzung vom 13.09.2022

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

Straenausstattung

Masten fir die StraRenbeleuchtung und Schaltschrénke sowie Verkehrszeichen sind
bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Bdschungen/Stiitzbauwerke (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Béschungen und Stutzbeton fir Randeinfassungen, die zur Herstellung der
ErschlieBungsstrale erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickliung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwasserung

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem.

Niederschlagswasser

Auf dem Baugrundstick ist eine Retentionszisterne mit einem zwangsentleerten
spezifischen Volumen von mindestens 3 m*100 m? Dachfliche und einem
Drosselabfluss von maximal 0,2 I/s erforderlich. Das Niederschlagswasser der
Dachflachen ist in die Retentionszisterne einzuleiten und an den Mischwasserkanal
anzuschlieBen. Auch das Niederschlagswasser der Hofflichen ist in den

Mischwasserkanal einzuleiten.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Die Entwésserung der Baugrundstiicke ist in den Baupldnen darzustellen.
Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des rechtskréftig festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Herrlingen - Dannendcker* des Zweckverbandes
Wasserversorgung Ulmer Alb. Folgende Auflagen sind zu beriicksichtigen:

a) Begrenzung der Einbindetiefe der baulichen Anlagen in den Untergrund auf
héchstens drei Meter.

b) Betrieb der Heizungsanlagen mit Stoffen, die nicht wassergefahrdend sind.

c) Die Abwasserkanale und -leitungen sind nach der MafRlgabe der jeweils gltigen
Fassung des Arbeitsblattes A 142  Abwasserkandle und -leitungen in
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2.10.3

2.1

2.11.1

Satzung vom 13.09.2022

Wasserschutzgebieten” der ,Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e.V, (ATV-DVWK) zu errichten und zu betreiben.

d) Die Kamerabefahrung der Kanalisation im Rahmen der Bauabnahme ist zu nachst
nach 5 Jahren zu wiederholen. Das Protokoll ist der Wasserbehérde des

Landratsamtes Alb-Donau-Kreis vorzulegen.

e) Verzicht auf Baustoffe, deren auswasch- oder auslaugbare Bestandteile
wassergefdhrdend sind.

f) Verzicht auf Versickerung von Niederschlagswasser.
g) Stellfidchen und Zufahrten sind mit wasserundurchldssigen Beldgen zu befestigen.

h) Das Verfiillen von Arbeitsrdumen und Rohrgraben sowie Auffiillungen im Zuge der
Gestaltung der AuRenanlagen diirfen nur mit unbelastetem Material erfoigen.

VermeidungsmaBnahmen Artenschutz

Eckverglasungen, (begriinte) verglaste Dachterrassen, gldaserne Verbindungsgénge
und -tunnel sowie (L&rm-) Schutz- und Balkonwénde aus Glas, aber auch stark
spiegelnde Fldchen sind beim Neubau 2zu vermeiden oder verpflichtend
nichttransparente Markierungen, Muster, Netze oder Gitter in ausreichend engem
Abstand anzubringen (vgl. BAYLFU 2019). Sichtbare Muster kénnen direkt in das Glas
geétzt oder per Siebdruck aufgebracht, Scheiben per Sandstrahlung partiell mattiert
werden. Auch halb-transparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder
farbiges Glas bieten geeignete, vogelsichere Alternativen. Zu beachten ist, dass
Vogel-Silhouetten (z. B. Aufkleber) nicht geeignet sind.

Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

PFG 1: Pflanzgebot 1 — Flachenpflanzgebot

Es wird empfohlen den bestehenden Ahornbaum zu erhalten. Bei Nicht-Erhalt ist
mindestens ein Laubbaum oder ein Kern- bzw. Steinobstbaum als Hochstamm der
Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Fur Strauchpflanzungen auf den
Baugrundstiick sind die Straucharten der Artenliste 2 fur mindestens 30% der
Pflanzflachen zu verwenden (auch als Schnitthecke verwendbar). Koniferenhecken
sind entlang des Straflenraumes unzuléssig.
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3.1

Satzung vom 13.09.2022

Artenliste 1 — Baume Mindestpflanzgrée H 3xv, STU 16/18

Acer campestre - Feldahorn,

Carpinus betulus - Hainbuche,

Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus torminalis - Elsbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche, Vogelbeere

Kern- und Steinobstbdume als Hochstamm oder Halbstamm mit starkwachsender
Unterlage

Artenliste 2 — Straucher trockener bis frischer Standorte

Amelanchier laevis - Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hundsrose

Rosa spinossissima - Bibernellrose

Viburnum lantana - wolliger Schneeball

Die Abstandsregelungen gegeniiber benachbarten Grundstiicken sind zu beachten
(§ 11-22 NRG BW).

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des rechtskréftig festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Herrlingen - Dannenédcker® des Zweckverbandes
Wasserversorgung Ulmer Alb. Auf die Rechtsverordnung des Landratsamtes Alb-
Donau-Kreis zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Herrlingen - Dannendcker des Zweckverbandes
Wasserversorgung Ulmer Alb vom 03. Dezember 2003 wird hingewiesen.

Seite 6 von 10



3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.3

3.3.1

Satzung vom 13.09.2022

Boden- und Grundwasserschutz

Fur eventuell notwendige Aufflilungen ist nur Erdmaterial zu verwenden, welches den
Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von
als Abfall eingestuftem Bodenmaterials (VwV Boden) entspricht.

Es ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Der
gewachsene Boden ist in den Grinflachen und in den Stellplatzen, soweit geeignet,

zu erhalten.

Auf allen zu bebauenden oder befestigten Flachen ist vor Beginn der BaumaRnahmen
der Oberboden separat abzutragen, unverdichtet und unvermischt zu lagern und
frihestmdéglich flr Vegetationszwecke wieder zu verwenden.

Der Bodenaushub ist so weit wie mdéglich auf dem jeweiligen Baugrundstiick
gleichmé&Big und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen zu groe
Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet
(zum Beispiel felsiges Material), so ist eine Wieder-verwertung auf anderen Flachen

vor einer Deponierung zu priifen.

Die Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und LBodSchAG) sind zu
beachten. Auf den Erdmassenausgleich im Sinne des § 3 Absatz 3 LKreiWiG wird

hingewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes "Herrlingen - Dannenécker"
der “"Wasserversorgung Ulmer Alb". Innerhalb dieses Gebietes sind
Grundwasserentnahmen zur Warmenutzungen sowie die Errichtung von
Erdwirmesonden nicht zuléssig.

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und innerhalb des
Wasserschutzgebietes sind anzeigepflichtig. Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt-
und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Archéaologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archéologische Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tibingen/das Landesamt
fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unveréndert im Boden zu
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Satzung vom 13.09.2022

belassen. Die Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist

einzurdumen.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG

verwiesen.

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Verunreinigungen oder Altablagerungen, wie Mullriicksténde,
Verfarbungen oder auffallige Gerliche, festgestellt werden ist das Landratsamt Alb-
Donau-Kreis, Abteilung Wasser- und Bodenschutz sofort zu benachrichtigen.

Empfehlungen zum Larmschutz

Die bei der Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen verursachten Gerduschemissionen
durfen nicht zu einer Uberschreitung der Immissionswerte der technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA L&arm) beitragen. FUr die Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist der Betreiber der Luft-Warme-Pumpe

verantwortlich.

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieBendes Oberflichenwasser auf die
Baugrundstiicke einstrémen. Zum Schutz vor Oberfldchenwasser sind entsprechende
bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschéden erforderlich.
Insbesondere Lichtschichte und Kellerabgéange sind Gberflutungssicher auszubilden.
Alle Gebdudedffnungen (z. B. Eingdnge, Lichtschdchte, usw.) sind mit einem
Sicherheitsabstand Uber OK Geldnde bzw. OK Strafle zu legen oder wasserdicht
auszubilden. Das Niederschlagswassers darf dabei nicht zum Nachteil Dritter
ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder
éffentlichen Grund ist unzuldssig.
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Satzung vom 13.09.2022

4 Verfahrensvermerke

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom 26.04.2022 beschlossen, den Bebauungsplan
.Birkebene IV — 3. Anderung- Flst. 579/41“ in Blaustein, OT Hermlingen aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss ist am 06.05.2022 im Mitteilungsblatt der Stadt Blaustein ortstiblich bekannt gemacht

worden.

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 26.04.2022 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes ,Birkebene IV — 3. Anderung- Flst. 579/41" und seine Begriindung vom 26.04.2022
offentlich auszulegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sind am 06.05.2022 im Mitteilungsblatt der
Stadt Blaustein mit dem Hinweis darauf ortsiiblich bekanntgemacht worden, dass Stellungnahmen wéhrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 12.05.2022 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung hat in der Zeit vom 16.05.2022 bis 17.06.2022
offentlich ausgelegen und wurde ins Internet eingestellt. Gleichzeitig wurden die Behorden und sonstigen

Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Gemeinderat hat in seiner o&ffentlichen Sitzung vom ........ die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Stellungnahmen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom .........

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzung vom 13.09.2022 den Bebauungsplan ,Birkebene IV - 3.
Anderung— Flst. 579/41“ als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Blaustein wurde am ....... im Mitteilungsblatt der Stadt
Blaustein ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Birkebene IV — 3. Anderung~ Flst. 579/41"
wurde dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren gemaf § 4 Abs.3 GemO wurde am ..................... durchgefihrt.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Kayser, Blirgermeister
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Satzung vom 13.09.2022

5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und =zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 13.09.2022 tiberein.

Ausgefertigt:

Blrgermeisteramt Blaustein

Kayser, Biirgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Hérvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 26.04.2022 / 13.09.2022
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STADT: BLAUSTEIN =

GEMARKUNG: HERRLINGEN Blaustein

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

,BIRKEBENE IV — 3. ANDERUNG -
FLST. 579/41«

Satzung: 13.09.2022

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
m.W.v. 15.09.2021

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m. W. v. 01.08.2019

Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095) m.W.v. 12.12.2020

Samtliche innerhalb des rdumiichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.
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Satzung vom 13.09.2022

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung

siehe Einschriebe im Plan.

Versetzte Sattelddcher bzw. Pultdécher sind nicht zuldssig.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung an Wohngebduden mit Satteldach ist in Ziegeln oder
Betondachsteinen in der Form von Dachziegeln auszufithren. Fir die Dachdeckung
ist naturrotes bis rotbraunes oder graues Material zu verwenden. Glasflachen sind
generell zuldssig. An Wohngebé&uden sind auch Flachdacher zuldssig, wenn diese
extensiv durch flachiges Aufbringen von Erde bzw. Substrat (Substrathéhe mind.
10 em) begriint werden. Davon ausgenommen sind Flachdachflichen welche als
Terrassen oder als Zugangsflachen genutzt werden sowie bei flaichenhafter Belegung
mit PV-Anlagen.

An Garagen und Nebengeb&duden sind Flachdéacher zuléssig, wenn diese extensiv
durch flachiges Aufbringen von Erde bzw. Substrat (Substraththe mind.
10 cm) begriint werden. Davon ausgenommen sind Flachdachflichen welche als
Terrassen oder als Zugangsflédchen genutzt werden sowie bei flachenhafter Belegung

mit PV-Anlagen.
Dachaufbauten und Zwerchhauser

Die Lénge der Dachaufbauten darf nicht mehr als 2/3 der Dachldnge betragen. Die
Lange von Zwerchh&usern darf nicht mehr als 50 % der Gebaudelédnge betragen.

Zum Ortgang ist ein seitlicher Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.

Dachaufbauten miissen mind. 0,75 m unterhalb des Gebaudefirstes errichtet werden.
Zulassig sind Giebelgauben, Flachdachgauben und Schieppgauben. Schleppgauben
und Giebelgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulédssig. Es ist nur ein

Gaubentyp pro Hauseinheit zulassig.

Zwerchhauser dirfen den Gebaudefirst nicht {iberragen. Fir Zwerchhéuser sind nur
Satteldacher und Flachdacher zulédssig. Pro Wohngebaude ist max. ein Zwerchhaus

Zuléssig.
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Satzung vom 13.09.2022

Fassadengestaltung

Wandverkleidungen mit Wellblech oder &hnlichen Materialien sind nur als
gestalterische Elemente zuldssig. Ihr Anteil an der Fassade darf maximal 2/5 der
gesamten Fassadenflache bezogen auf eine Geb&udeseite betragen.

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind weder als Dach- noch als

Fassadenbekleidung zuldssig.
Antennen

GemaR § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO sind AuRenantennen unzuldssig, wenn eine
gleichwertige Empfangsmdéglichkeit besteht.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Bodenbelage

Stellplatze und Hoffléchen sind aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet Zone |l mit
wasserundurchiéssigem Belag anzulegen. Zuldssig ist ein wasserundurchléssiger
Pflasterbelag, der pressverlegt wird (ohne Verlegehilfe).

Einfriedungen

Mauern zur Einfriedung sind nicht zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von
1,50 m als Natursteinmauer zuldssig. Zur Grundstiicksgrenze ist ein Mindestabstand

von 2,0 m einzuhalten.

Entlang den &ffentlichen Verkehrsflédchen sind lebende und tote Einfriedungen nur mit
einem Mindestabstand von 0,50 m zur Randsteinhinterkante zugelassen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Zum Nachbargrundsttick dirfen keine Béschungen mit mehr als 33° entstehen.

Verwendung von Erdaushubmaterial

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit
im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.
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Satzung vom 13.09.2022

Unzulassigkeit des Anlegens von Kies- und Schotterflaéchen anstelle von Grinflachen

GemalR § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) sind nicht Uiberbaute Fléchen als
Grunflaichen anzulegen soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden. Kies- oder Schotterflichen als Ersatz fur Griinflichen
sind auf privaten Grundstiicksflichen nicht gestattet. Hiervon ausgenommen sind
erforderliche Kies- oder Schotterflichen fir Drainagefldchen (z. B. Traufstreifen) oder
Zufahrten und Stellplatze. Insbesondere bei Baumpflanzungen ist fir eine
ausreichend groRe, begriinte Baumscheibe zu sorgen (mind. 6 m?2).

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung, an der Hauswand zum Birkenweg
und als Hinweis auf Handwerk und Beruf zuldssig. Sie durfen eine max. GréRe von
0,5 m? nicht tiberschreiten. Die Oberkante der Werbeanlage darf max. 3,0 m {iber der
EFH-R liegen. Selbstleuchtende und bewegliche Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Stellplétze (§ 74 Abs. 2 LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fur jedes Wohngebédude 2,0 geeignete
Stellplétze herzustellen. Je weitere Wohneinheit ist auf dem eigenen Grundstiick
zusétzlich 1,0 Stellplatze herzustellen. Der Stauraum vor Garagenzufahrten ist nicht

als Stellplatz anrechenbar.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den értlichen Bauvorschriften ,Birkebene IV — 3. Anderung— Flst. 579/41“ Ziffer 2.1 bis
2.4 nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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Satzung vom 13.09.2022

4 Verfahrensvermerke

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzung vom 26.04.2022 beschlossen, die 6rtlichen
Bauvorschriften fir den Bebauungsplan ,Birkebene IV — 3. Anderung — Flst. 579/41% in Blaustein, OT
Herrlingen aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 06.05.2022 im Mitteilungsblatt der Stadt Blaustein
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzung vom 26.04.2022 beschlossen, den Entwurf der drtlichen
Bauvorschriften ,Birkebene IV — 3. Anderung— Flst. 579/41“ und seine Begriindung vom 26.04.2022
6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der éffentlichen Ausiegung sind am 06.05.2022 im Mitteilungsblatt der
Stadt Blaustein mit dem Hinweis darauf ortsliblich bekanntgemacht worden, dass Stellungnahmen wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 12.05.2022 benachrichtigt worden.

Der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit vom 16.05.2022 bis 17.06.2022
éffentlich ausgelegen und wurde ins Internet eingestellt. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom ......... die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Stellungnahmen gepriiit. Das Priifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom .........

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 13.09.2022 die 6rtlichen Bauvorschriften ,Birkebene
IV = 3. Anderung— Flst. 579/41" als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Blaustein wurde am ....... im Mitteilungsblatt der Stadt
Blaustein ortsiiblich bekannt gemacht. Die &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Birkebene IV -
3. Anderung- Flst. 579/41" wurden dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren geméaf § 4 Abs.3 GemO wurde am ...................... durchgefuhrt.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefilhrt.

Kayser, Burgermeister
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Satzung vom 13.09.2022

5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 13.09.2022 iberein.

Ausgefertigt:

Bargermeisteramt Blaustein

Kayser, Biirgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 26.04.2022 / 13.09.2022
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BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

,BIRKEBENE IV — 3. ANDERUNG -
FLST. 579/41¢

Satzung: 13.09.2022

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Stéddtebauliche Begriindung und Art der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Birkebene IV - 2. Anderung - Flst. 579/4“ vom
07.09.2007 stellt eine 6ffentliche Griinflache, die als Spielplatz vorgesehen war, dar.
Der Spielplatz wurde nie umgesetzt.

Durch die homogene Aufsiedlung des Baugebietes in den siebziger Jahren ist heute
der Anteil der jungen Familien erheblich zurlickgegangen. Punktuell findet durch
Zuzug, VerduRerungen oder Erbfolge eine Verjiingung statt.

Da im Baugebiet Birkebene bereits ein Spielplatz vorhanden ist, soll die Fldche nun
mit einer Wohnbebauung nachverdichtet und die Flache somit in einen Bauplatz
umgewandelt werden. Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach Bauplatzen macht
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1.2

Satzung vom 13.09.2022

die Stadt insbesondere solche untergenutzten Fischen ausfindig, um diese
nachzuverdichten und somit die Wohnraumnot ein Stiick weit zu lindern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein Bebauungsplan
fur das Gebiet ,Birkebene 1V — 3. Anderung - Flst. 579/41* aufgestelit.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine
bedarfsorientierte Wohnbebauung geschaffen werden.

Die ErschlieBung kann iber den bestehenden Birkenweg erfolgen.

Mit der Ausweisung des Gebietes soll die kurzfristige Bebauung eines Bauplatzes

ermdglicht werden.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB und
§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 BauGB und
§ 4 Absatz 1 BauGB wird abgesehen.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 26.04.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Birkebene IV — 3. Anderung — Flst. Nr. 579/4 in Herrlingen“ beschlossen sowie den
Entwurf gebilligt und die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Herrlingen der Stadt Blaustein und befindet sich im
Bereich der éffentlichen Griinflache Flist. 579/41 am Birkenweg.
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Satzung vom 13.09.2022

Das Plangebiet erstreckt sich tiber die Grundstiicke der Flurstiicks-Nummern: 579/41
und 579/42 (Teilfl.).

Es befindet sich in Mitten des Wohngebietes Birkebene.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréf3e von ca. 454 m2

Topographie

Das zu Uberplanende Gebiet ist relativ eben. Es weist ein leichtes Gefille von Nord

nach Std auf.

Einordnung in die iibergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
ller (RVDI). Es werden keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung

tangiert.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Es ist
deckungsgleich als Wohnbaufldche dargestellt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:
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Satzung vom 13.09.2022

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-
und Innenentwicklungsmaoglichkeiten

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und
andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzte Fléchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

Im vorliegenden Fall werden Nachverdichtungs- und Innenentwicklungspotentiale

genutzt.

Bestehende Rechtsverhiéltnisse
Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Birkebene IV - 2. Anderung — Flst. 579/4".

Eigentumsverhiltnisse

Die Flursticke innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Teil im Eigentum der
Stadt und zum Teil in Privateigentum.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 1l des rechtskréftig festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Herrlingen - Dannenidcker des Zweckverbandes
Wasserversorgung Ulmer Alb. Auf die Rechtsverordnung des Landratsamtes Alb-
Donau-Kreis zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Herrlingen - Dannenacker des Zweckverbandes

Wasserversorgung Ulmer Alb vom 03. Dezember 2003 wird hingewiesen.
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Satzung vom 13.09.2022

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen

gesicherten Schutzgebiete.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet befindet sich kein festgesetztes Hochwasserschutzgebiet.

Denkmalschutzgebiete

GemdalR Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit méglichen Funden wahrend der
Bauausfiihrung sind im Textteil enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit méglichen Funden wahrend der Bauausfiihrung sind im Textteil

enthalten.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird als o6ffentliche Griinfliche genutzt. Es befinden sich einige
Geholze auf der Flache. Weiterhin befindet sich dort eine Parkbank, ein Briefkasten
und ein SlOBRwarenautomat. Die Verkehrstafel ,SpielstraRe” reicht weit in das
Grundstiick hinein und muss versetzt werden.
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Satzung vom 13.09.2022

Luftbild des Plangebietes:

Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW, 01.02.2022

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird Gber den bestehenden Birkenweg angebunden. Es werden keine

neuen Straen erforderlich.

Das Plangebiet wird verkehrlich Giber den angrenzenden Birkenweg an das 6rtliche
Stralennetz angebunden. Die vorhandene Stichstrale erschlielt die Grundstlicke in
der zweiten Reihe. Sie wurde im Mischprinzip ohne Gehweg mit einer Breite von

4,50 m geplant.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt (iber die Mischwasserkanalisation im

Birkenweg.

Die Trink-, Brauch- und Ldschwasserversorgung wird mit entsprechend
dimensionierten Leitungen durch das offentliche Wasserversorgungsnetz in der

ErschlieBungsstralle gewdéhrleistet.
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Satzung vom 13.09.2022

Begriindung der Plankonzeption

Art der Baulichen Nutzung

Da es sich bei dem vorliegenden Entwurf um eine Bebauungsplanénderung handelt,
wurde die origindre Planung in den Grundziigen beibehalten, insbesondere in der Art
und dem Maf} der baulichen Nutzung.

Um dem Grundsatz einer nachhaltigen Bodennutzung gerecht zu werden, wurde zur
Realisierung der Nachverdichtung die Gberbaubare Grundstiicksflache entsprechend
grofziigig festgelegt.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Um eine bestmdégliche Ausnutzung der Grundstiicke zu gewihrleisten, wurde die
Grundflachenzahl auf das fir Wohngebiete héchstmdgliche MaR von 0,4 festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Gebdudehdhe wird eine dem Standort
angemessene Héhenentwicklung der Bebauung gewahrleistet.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung eines
Wohngebietes fir Einzelhduser entspricht der umgebenden Bebauung.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Oberbaubaren Grundsticksflai