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- Gemeinde Blaustein

Blaustein Alb-Donau-Kreis

Beschlussvorlage

Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 17.09.2013
Vorlagen Nr. 47/2013 offentlich
[1 nicht-6ffentlich
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan "Pfaffenhau V", Ortsteil Ehrenstein, 1. Anderung und
Erweiterung, Satzungsbeschluss

Beschlussantrag:
Zustimmung zum Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplanentwurf "Pfaffenhau V", 1. Anderung und Erweiterung,

im Ortsteil Ehrenstein in der Fassung vom 06.05.2013, mit Ergénzung vom
10.09.2013 mit Textteil, Begriindung und Umweltbericht wird als Satzung

gemal § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Vorberatungen Gemeinderat
Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss

Empfehlung der Vorberatung:

Zustimmung /
st 4/‘-

homas Kayse
Blrgermeister



2.
Sachdarstellung:
Erfordernis der Planénderung und Erweiterung:

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanbereichs mit Ausdehnung des
Geltungsbereichs auf das Grundstiick Erhard-Grézinger-StraRe 1, mit der Variante
Mehrfamilien- und Kettenhéuser und der siidostlich gelegenen Gemeinbedarfsflache
sollen insgesamt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung des
stdéstlichen Randbereichs geschaffen werden.

Das beauftragte Pianungsbiiro Hahnig / Gemmeke, Tubingen hat hierzu den
Bebauungsplan mit Ergéanzung vom 10.09.2013 detailliert Uberarbeitet und
entsprechende Festsetzungen im bisherigen Entwurf vom 06.05.2013 eingearbeitet.
Gleichzeitig erfolgte durch das Landschaftsarchitekturbiiro Spengler, Blaustein fir die 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Pfaffenhau V, die Erstellung der
Umweltpriifung, nachdem der seit 24.08.2012 rechtskréftige Bebauungsplan Pfaffenhau
V, geandert und erweitert wurde. Der Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung liegt mit Datum vom 03.05.2013 vor.

Im Zeitraum der éffentlichen Auslegung und der Bauplatzzuteilung an Bautrager und an
private Bauherren ergaben sich noch geringfigige Anpassungen und Festsetzungen
von Baugrenzen und Flachen firr Stellplétze und Garagen, welche somit
vorhabenbezogen im endgiltigen Entwurf mit Ergénzung vom 10.09.2013 eingearbeitet
wurden. Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderungen und
Anpassungen nicht berihrt.

. 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 Bebauungsplansnderung und Erweiterung beschlossen.

3. Den Burgern wurde Gelegenheit gegeben in der Zeit vom 13.05.2013 -

29.05.2013 AuBerungen zu der Planung vorzubringen (frihzeitige
Birgerbeteiligung).

4. Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit

Schreiben vom 23.04.2013 um Stellungnahme zum Bebauungsplan
gebeten.

5. Der Gemeinderat Blaustein hat am 11.06.2013 den Entwurfsbeschluss zur
Bebauungsplananderung mit Erweiterung gefasst.

6. Der Entwurfsbeschluss (Auslegungsbeschluss) wurde in den Blausteiner
Nachrichten in der Ausgabe vom 21.06.2013 éffentlich bekannt gemacht.



b)

d)

7. Der gednderte Bebauungsplanentwurf mit Datum vom 06.05.2013 lag in
der Zeit vom 28.06.2013 bis einschl. 29.07.2013 offentlich aus. Die Trager

offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.06.2013 von der
Auslegung benachrichtigt.

Bericht {iber geduBerte Anregungen und Bedenken der Biirger zur
offentlichen Auslegung

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden von Bi rgern keine Anregungen
und Bedenken zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht.

Bericht iiber die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
Es wurden folgende Trager 6ffentlicher Belange beteiligt:

Landratsamt Alb-Donau-Kreis (Kreisentwicklung, Bauen) 6-fach
Regionalverband Donau-lller

Nachbarschaftsverband Ulm

Naturschutzbeauftragter, Herr Bernhard Stich, LRA A-D-K
Deutsche Post AG / Telekom

Reg. Prasidium Tibingen, Referat 25, Denkmalpflege
Stadtwerke Ulm

DING
Stadt Ulm, Planungsamt

Landratsamt Alb-Donau-Kreis
Stellungnahme vom 31.07.2013

Von Seiten des Landratsamtes Alb-Donau-Kreis wurden keine Anregungen und
Hinweise mitgeteilt.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom 09.07.2013

Von der Telekom wird auf die bereits abgegebene Stellungnahme vom
25.04.2013 verwiesen, wobei gegen die Planung keine Einwande bestehen.

SWU Netze GmbH, Ulm
Stellungnahme vom 06.08.2013

Auch hier wird im Grundsatz auf die bereits abgegebene Stellungnahme vom
25.04.2013 in vollem Umfang verwiesen. Es bestehen keine grundsétzlichen

Probleme gegen die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes zum
vorgelagertem Leitungsbestand.

Regierungsprisidium Tiibingen, Ref. 26 Denkmalpflege



Stellungnahme vom 15.08.2013

Von Seiten der arch. Denkmalpflege wird zum Planverfahren doch noch eine
efwas ausfihrlichere Stellungnahme abgegeben:

Die archéologische Denkmalpflege stellt fest, dass bisher keine F undstellen von
Kulturdenkmalen aus dem (berplanten Areal bekannt geworden sind.

Vorsorglich wird jedoch auf die Regelungen des § 20 Denkmalschutzgesetz
hingewiesen. Sollten sich archéolegische Funde oder Befunde zeigen, ist die

Moglichkeit zur fachgerechten Fundbesprechung und Dokumentation
einzuraumen.

Weitere Anregungen und Hinweise sind von Seiten der Ubrigen Trager
offentlicher Belange nicht mehr eingegangen.

IV. Ausarbeitung der Bebauungsplaninderung mit Erweiterung

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans mit Begrindung und Textteil erfolgte
durch das Planungsbiiro Hahnig / Gemmeke, Tabingen, die Ausarbeitung des
integrierten Griinordnungsplans und des Umweltberichts erfoldg durch das
Landschafts-Architekturbiiro Spengler, Blaustein.

V. Beschlussantrag
Zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird beantragt zu beschlieRen:

Der Bebauungsplan ,Pfaffenhau V* 1. Anderung und Erweiterung, mit
integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 06.05.2013 mit Erganzung
vom 10.09.2013 wird mit den textlichen Festsetzungen, Begrindung und

Umweltbericht festgestellt und gebilligt. Der Bebauungsplan wird als Satzung
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Franz Schmutz

Bauamt

Fachbereich 3.2

Bauverwaltung, Umweit und Bauhof

Anlagen:

Satzungstext

Plan coloriert (verkleinert)
Textteil



Gemeinde Blaustein
Alb-Donau-Kreis
Satzung

liber den Bebauungsplan
»Pfaffenhau V¥, 1. Anderung und Erweiterung
im Ortsteil Ehrenstein

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI: I; S.
2141), geédndert durch das Gesetz vom 23.04.04 BGBI S. 2414 i.V.m. § 74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.Marz 2010 (GBI. S.
357 ber. S$.416), i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg in der
Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582 ber. S. 698, zuletzt geandert durch G.v. 28.Mai
2003 GBI S. 271), hat der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein am 17.09.2013 den
Bebauungsplan ,Pfaffenhau V*, 1. Anderung und Erweiterung im Ortsteil Ehrenstein
einschlieBlich der fur den Geltungsbereich festgelegten Bauvorschriften als Satzung
beschlossen.

§1
Bestandteile der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan mit Datum
vom 06.05.2013 mit Erg&nzung vom 10.09.2013 des Planungsbiiros Hahnig /
Gemmeke, Tubingen, malgebend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Fist. 418, 417, 416, 415, 415/1,
474, 419 (Weg); 419/1, 419/3, 420, 413/1 und 419/3 der Gemarkung Ehrenstein.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1) zeichnerischer Teil mit integriertem Griinordnungsplan und textlichen Festsetzungen
vom 06.05.2013 mit Erganzung vom 10.09.2013

2) Begriindung vom Mai 2013

3) Umweltbericht vom Mai 2013

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Absatz 3
BauGB in Kraft.

Blaustein, 17.09.2013
Bilrgermeisteramt Blaustein

Thomas Kayser
Burgermeister
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Textliche Festsetzungen

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

Blaustein Oristeil Enrenstein
mit integriertem GrOnordnungsplan

Stand 10.09.2013

Gemeinde Blaustein, Allb-Donau Kreis



Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

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

Inhaltsverzeichnis

Textliche Festsetzungen

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans
2 Rechisgrundlage der ortlichen Bauvorschriften
3 Anlagen des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvorschriften

A Planungsrechtliche Festsetzungen und Planungsrechiliche Festsetzungen zur
Gronordnung

B Ortliche Bauvorschriften und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur
Gronordnung

C Hinweise und Empfehlungen

D Verfahrensvermerke

Seite 1



Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

Textteil

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

1.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

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

2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBL LS. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverord-
nung — BauNvOj) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
1.S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB. I.S. 466).

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. |, Seite 2542.)

Rechtsgrundiagen der érilichen Bauvorschrifien

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

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. S.

582, ber. 698) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBl. S. 65}
mit Wirkung vom 28. Februar 2012,

Anlagen des Bebauungsplans und der &rilichen Bauvorschriften

Begrindung
GrUnordnungsplan (GOP)
Umwetltbericht nach § 2a BauGB zum Bebauungsplan

Edmund Spengler, Freier Landschaftsarchitekt, Biqustein (Stand Mai 2013)
Gutachten Schallimmissionsschutz

AWF IngenieurbUro fOr Bauphysik (Stand Mai 2010)

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

Seite 2



Gemeinde Blaustein Cristeil Ehrenstein Textteil

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

A

Al

Al.l

Al.2

A2

A23

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

WA - Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

ZulGssig sind. {§ 1 Abs. 5 und é BauNVvO)
- Wohngebdude.

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

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

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

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig
(§ 1 Abs. 6 BQuNVQ)

GB - Flachen fir Gemeinbedarf

Zuldssige Nutzung im Gemeinbedarfsgebiet | ist eine Kindertagesstatte.
Zulassige Nutzung Im Gemeinbedarfsgebiet Il ist ein Sportlerheim mit
Gaststétte (Bestand)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB L.V.m. §§ 14-21 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.
MaBgeblich sind die festgelegten Héchstwerte.

- Grundfldchenzahl (GRZ)

- H6he der baulichen Anlage als max. HbA (Bezugspunkt EFH])
- Zahl der Vollgeschosse

ZulGssige Grundfléche (§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVvO)

- StellplGize, Zufahrten und andere befestigte Fldchen werden auf die zuldssi-
ge Grund-fldche nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchld@ssigen Beld-

gen {mind. 30% Versickerungsfhigkeit) oder Schotterrasen ausgefUhrt wer-
den.

- Die zulGssigen Grundflachen, die durch die Grundfiéchen der unter § 19 Abs.
4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellpldtze mit ihren Lufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache) dir-
fen bis zu einem Wert von 0,8 (erweiterte GRZ) Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Entsprechend den Einfragungen im zeichnerischen Teil.

Zulassige Geb&udehdhe (§ 18 BauNVO)

- Das HochstmaB der Geb&udehthe (max. HbA) ist entsprechend den Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans einzuhalten. Sie ist bezo-

gen auf die dort festgelegten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH), {als FFB Fer-
tigfuBbodenhdhe).

In Teilen des Plangebietes ist die HbA in m U. NN angegeben.

Seite 3



Gemeinde Blaustein Oristeil Ehrenstein Textteil

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

A3

Ad

A5

Ab

A7

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

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

- Werden Technische Anlagen zur Energieerzeugung auf einem Dach errich-
tet, darf deren Oberkante die Gebdudehdhe um max. 0,50 m Uberschreiten.

Bauweise (§ 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvO)

Entsprechend den Einfragungen 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 zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfiichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

MaBgebend fir die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind die im

zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen.

- Nebenanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksiidichen nur in-
nerhalb der daflr gekennzeichneten Fidichen Zuldssig.

- Ausnahmsweise sind Nebengebdude, wie Spielhduser und Gerdtehduser im
allgemeinen Wohngebiet {(WA) bis zu einer GréBe von 25 m? umbauten
Raumes zuld@ssig.

- Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker, Loggien und Terrassen dirfen je
Gebdude auf einer Gesamtlénge von 17,50 m die Baugrenze um maximal
1,50 m Uberschreiten, Balkone dirfen um maximal 2,20 m Uber die Baugren-
ze auskragen. Die Abstandsfiéichen sind einzuhalten.

Gebdudestellung (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

FUr die zulGssige Gebdudestellung bei geneigten Déchern sind die im Bebau-
ungsplan dargestellten Haupt-Firstrichtungen maBgebend.

Hdhenlage von baulichen Anlagen und Grundstiicken
(§ 9 Abs. 3 BauGB und §§ 14 und 18 BauNVO)

- Die ErdgeschossfuBbodenhdhe des FerfigfuBbodens wird auf die im Plan ein-
getragenen Hohen festgesetzt. Bei einem Hhenversatz der Geschosse
- (Splitlevel) gilt die festgesetzte EFH fir die héher iegende Ebene.

Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNvoO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Tell,

- In den Wohngebieten (WA 1-2) sind Tiefgaragen nurinnerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksfléichen und innerhalb der gekennzeichneten Flichen for
zweckbestimmte Nebenanlagen (TG) zulGssig. Garagen und Carports sind
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfiéichen nicht ZUldssig.

-In den Wohngebieten WA 3~14 sind Carports, Garagen, Stellplétze und Tief-
garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfidchen und innerhalb

Seite 4



Gemeinde Blaustein Ortsteil Ehrenstein

Textteil

Bebauungspian ,Pfaffenhau V¥, 1. Anderung und Erweiterung

A8

A8.1

A8.2

A9

A10

Al1l

Al12

Al21

der gekennzeichneten Flachen fir zweckbestimmte Nebenanalgen [GA,
CA, ST, TG) zuldssig.

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

- Offene Steliplétze sind mit wasserdurchi@ssigen Beléigen [mind. 30 % Versi-
ckerungsfahigkeit) auszufihren.

Offentliche VerkehrsfiGchen und Anschluss der Grundstiicke an die offentliche
Verkehrs-fliche (§ 9 Abs. T Nr. 11 BauGB)

FOr die Sffentlichen Verkehrsfléichen ist der zeichnerische Tell des Bebauungs-
plans maBgebend. Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung
vorbehalten und sind nur als Hinweis aufgenommen.

FOr die Verkehrsflilichen besonderer Iweckbestimmung ~verkehrsberuhigter
Bereich* ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans maBgebend.
Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung vorbehalten.

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

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Fldchen gelten
zu Gunsten

- L-R1 Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstréger.

- GFL-R2  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der angrenzenden
GrundstOcksparzellen und der Versorgungstréiger,

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

Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen du-
Bere Einwirkungen erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr.1 und Abs. 6 BauGB)

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

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

FUr die festgesetzten Fiéichen und deren Iweckbestimmung als Aufstellfidchen

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

Offentliche Grinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsgrin V1

Die gekennzeichneten Fléchen entlang der SchinderwasenstraBe sind als Wie-
senstreifen anzulegen,

Die Hecken zwischen geplantem FuBweg und SchinderwasensiraBe sind ent-
sprechend pfb 1 zu erhalten.
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Al12.2

Al12.3

Al12.4

Al13

A13.1

A13.2

Offentliche Grinflache G1, Obstanlage

Die vorhandenen Obstb&ume sind entsprechend pfb 1 zu erhalten. Die Wiese

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

Offentliche Griinfléche G2, ostliche Grinflache

Die gekennzeichnete Fidche ist als extensive Wiesenfidiche (2 x Mahd / Jahr,
kein DUnger- und Pestizideinsatz) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind B&ume entsprechend pfg 2 anzupflanzen,

Offentliche Grinfliiche G3, Sport/ Spiel/ Freizeit

Auf der gekennzeichneten Teilfldche ist ein Kinderspielplatz fir Kinder bis 12
Jahre zul@ssig.

Die Nutzung des Jahnsportplatzes als éffentlicher Bolzplatz und als Sportplatz
fir den Vereinssport ist zul&ssig.

Das Feldgehdlz westlich und die Magerwiese sidlich des Jahnpiafzes sind zu
erhalten.

Die Ubrigen Fi&ichen sind als extensive Wiesen anzulegen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Die Anlage von Sickermulden zur Retention des Niederschlagswassers ist zul&s-
sig.

Es sind BGume entsprechend pfg 2 anzupflanzen.,

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

Entsprechend den Eintragungen in der Pianzeichnung.

Ausgleichsflache A1

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

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

FOr die gekennzeichnete Teilfliche werden ErstoflegemaBnahmen empfohlen:
Roden von Schlehen- und Hartriegelgebisch sowie Gehdlzjungwuchs, Entfer-
nen einzelner Baume (Fichten), einmalige Mahd und Entfernen des Mahguts.
Als DauerpflegemaBnahmen ist die Fléche 1 X jahrlich zu beweiden.

Ausgleichsfldche A2

AUf der gekennzeichneten Fléiche sind Strauchhecken entsprechend pfg 3
anzupflonzen.

Auf den Sudseiten der Hecken sind Legesteinriegel anzulegen.

Die Ubrige FiGche ist mit einer blitenreichen Mischung von mehriahrigen
Ackerwildkréutern anzuséen. Ab Anfang August ist eine j&hriiche Mahd vorzu-
nehmen. Das Mahgut ist abzurdiumen.
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Al4

Al4.1

Al4.2

Al14.3

Fldche fir das Anpflanzen von B&dumen, Shréuchem und sonstigen Bepflanzun-
gen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot PFG 1

StraBenbdume

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

Artenliste 1

Geeignete Baumarten

Acer campestre (Feldahom), Acer platanoides (Spitzahom in Sorten), Acer
pseudoplatanus  (Bergahorn in Sorten), Carpinus betulus {(Hainbuche},
Crataegus (Dorn in Sorten), Fraxinus excelsior (Esche), Pyrus {Bime in Sorten),
Quercus robur (Eiche), Sorbus aria [Mehrbeere), Sorbus aucuparia {gemeine

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

Pflanzgebot PFG 2

BAume auf &ffentlichen Gronflachen

Auf den gekennzeichneten Fldche sind Hochstémme oder StammbUsche mit
einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm, gemessen in 1 m HBhe Uber
dem Boden, anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten enfsprechend Arten-
liste 2. Die Lage der B&ume kann verandert werden, die Anzahl ist einzuhalten.

Arlenliste 2

Geeignete Baumarten

siehe Artenliste 1 sowie

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

Pflanzgebot PFG 3

Strauchhecken

Auf der Ausgleichsflééche 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 Krautsume [mind. 2 m breit) zu belassen, die nur alle 3-4
Jahr abschnittsweise zu mahen sind.

Artenliste 3

Geeignete Straucharten

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana {Haselnuss), Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), 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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Al4.4

Als

A15.1

A15.2

A15.3

Al15.4

Alé

Pflanzgebot PFG 4

Anpflanzungen auf Baugrundsticken

Bei Anpflanzungen auf Baugrundsticken sind Koniferenhecken, auBer Taxus
Baccata (Eibe), generell nicht zulassig. Es wird empfohlen, heimische, stand-
ortgerechte Arten und BlUtenstr&ucher zu verwenden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&aumen,

Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen sowle von Gewdssern (8§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Pflanzbindung PFB 1:

Hecken, Feldgehdlze und Obstgehdlze
Die im Plan gekennzeichneten Hecken, Feldgehdlze und Obstbdume in den

Gron- und Ausgleichsfiichen sind zu erhalten und wdhrend der BaumaBnah-
men in geeigneter Weise zu schitzen.

Pflanzbindung PFB 2:

Bdume in Hecken

Im nérdlichen Teilbereich der Baumhecke entlang der Hangkante zum Mager-

rasen sind nur die Bdume zu erhalten und wéahrend der BaumaBnahmen in
geeigneter Weise zu schitzen.

Pflanzbindung PFB 3:

Einzelb&ume

Die im Plan gekennzeichneten Einzelb&ume sind zu erhalten und wdhrend der
BaumaBnahmen in geeigneter Weise zu schitzen.

Pflanzbindung PFB 4:

Magerwiese

Die in der Grinfldche G 2 liegende Magerwiese ist zu erhalten.
FiGchen fir Aufschiittungen, Abgrabungen § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauBG
Entsprechend den Einfragungen in der Planzeichnung
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Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO) und Bauvordnungsrechtliche Festset-

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

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.
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend den Festsetzun-

gen Uber die zuldssige Gebdudehdhe [HbA) und die zul&ssigen Dachneigun-
gen.

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

- Bei der AusfUhrung geneigter Décher sind entsprechend den Eintragungen
die Haupffirstrichtungen einzuhalten.

- Reflektierende und gléinzende Eindeckungen sind nicht zuUléssig, als Farben
sind zul&ssig ziegelrot bis braun und grau bis anthrazit.

- Dachaufbauten und -einschnitte sind nur unterhalb der max. HbA zuldssig
und duirfen je Gebdudeseite eine Gesamtl@nge von 50 % der Traufldnge der
zugehdrigen Gebdudeseite nicht Uberschreiten und missen vom Ortgang
und First {vertikal gemessen) einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

- Uberdachungen von Stellplétzen und Garagen, die nicht in Gebdude infe-
griert sind, sollen als begriinte Flachdé&cher ausgefUhrt werden.

Baukérper- und Fassadengestaltung

- Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberfléachen sind for Gebdudefassa-
den nicht zuldssig. Mauerwerkswande mit Ausnahme von Sichtmauerwerk
sind zu verputzen,

- WA 1 bei den beiden westlichen Gebduden ist im obersten Geschoss ein
RUcksprung der Westfassade um mindestens 2,0 m einzuhalten.

- WA 3~ WA 12: ein Dachgeschoss Uber den beiden zuldssigen Vollgeschossen
darf eine Bruttogrundfidiche von max. 40 % des darunter liegenden Geschos-
ses haben. Die AuBenwdénde missen ab einer Héhe von 1 m Gber der obers-
ten Vollgeschossdecke eine andersartig gestaltete Oberfiache dls die darun-

ter liegenden AuBenwdnde und einen ROcksprung von mind. 20 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 Gebéu-
defassade nur bis zu einer Gesamtfiéiche von max. 1.0 m? und nur bis zur HG-
he der Traufe zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuld&ssig.

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

MUllbehdlter sind aliseitig und dauerhaft gegen Blicke abzuschirmen. Die
Standorte sind durch Baum- oder Strauchpflanzungen bzw. mit Kletterpflan-
zen, begrinte Rankgeriste intensiv zu begrinen.
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B4  Gestaltung und Héhe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind als Maschendraht oder Holzzaun innerhalb geschnittener
oder frei wachsender Hecken bis zu einer Héhe von | .00 m zul@ssig.

Diese Einfriedigungen sind entlang von &ffentlichen StraBen mindestens 0.25m
zurGckzusetzen, das Gleiche gilt fir StUtzwénde. Sollten diese héher als 1,00 m

ausgefUhrt werden, ist ein begrinter ROcksprung von mindestens 0,50 m ab
1,00 m Héhe auszufthren.

B5 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO)

Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den Baugrundsticken gegen-
Uber dem natlrlich anstehenden Geldnde bis zu 1,50 m Héhe zuléssig. Sie
sind als natdriiche B&schungen mit einem max. B&schungsverhéitnis von 1:2,
als Gabionen, als Mauern aus Naturstein oder qus grauem Sichtbeton herzu-
stellen. Falls Gabionen, Naturstein- oder Sichtbetonmavern ausgefiihrt wer-
den, dirfen diese entlang von GrundstUcksgrenzen eine maximale H&he von
1,00 m aufweisen oder missen einen begrinten RUcksprung von mindestens
0,50 m ab 1,00 m Héhe aufweisen.

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

- Satellitenempfangsanlagen sind an Gebdudefassaden nicht Zul@ssig. Es ist
max, eine Anlage pro Gebdude zuldssig.
- Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuléssig.

B7  Gestaltung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundsticke

B7.1 Durchgriinung

Von den nicht Uberbauten Grundsticksfidchen dorfen 60% nicht befestigt o-

der mit einer versiegelten Oberfldche versehen werden. Diese Fl&chen sind
gdrtnerisch zu gestalten.

B7.2 Gestaltung der Stellpldtze

Die nicht Uberdachten Stelipldtze und Zufahrten auf den Baugrundsticken
sind einschlieBlich des Unterbaues aus dauerhaft wasserdurchldssigen oder

wasserzurickhaltenden Materialien (z.B. Rasenfugenpfiaster, Rasengittersteine,
durchi@ssiges Pflaster etc.) herzustelien.

B8  Stellplaizverpflichtung (§ 27 Abs. 1 LBO)

Je Wohngebdude sind auf dem eigenen Grundstick mind. 2 Stellpl&tze nach-
zuweisen. FOr die zweite Wohneinheit ist zus&tzlich ein weiterer Steliplatz auf
dem Grundstlick auszuweisen. In WA 1 und 2 ist pro Wohnung ein Steliplaiz
nachzuweisen, zuziglich 2 Besucherstellplétze je Wohngebé&ude.
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C

C1

C2

C3

C4

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmale

Soliten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen {z.B. Mauern, Gru-
ben, Brandschichten 0.d.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das zustandige Regierungsprdsidium, Fach-
bereich Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG wird verwiesen.

Bodenschutz/ Alllasten

- Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes,
insbesondere § 4 wird hingewiesen (§ 4 BodSchG BW).

- DarOber hinaus gelten die zum Schutz des Bodens gefroffenen Regelungen.

- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen (§ 10 Abs.
I BauGB).

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

- Bauwege und BaustraBen sollten nach Méoglichkeit nur dort angelegt wer-
den, wo spdter befestigte Wege und Plétze liegen solien.

Als KompensationsmaBnahmen fOr den Boden werden empfohlen:

Entsiegelung

Es wird empfohlen, die Asphaltfidche am stdlichen Rand des Jahnsportplatzes
ZU entsiegeln

Rekultivierung

Es wird empfohlen die Schotterfléichen am Jahnsportplatz zu rekultivieren d.h.
Oberbodenaufirag und Anlage einer extensiven Wiesenfliche

Grundwasserschutz

- Wird bei Bauarbeiten nicht vorhersehbares Grundwasser erschlossen, so ist
dies gem. § 7 Abs. 4 Wassergesetz dem zustindigen Landrafsamt als Unte-
re Wasserbehdrde unverziiglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu
einer Enischeidung des Landratsamts einzustellen.

- Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MaBnahmen geplant, die
in das Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren DurchfUhrung mit
dem zusténdigen Landratsamt als Untere Wasserbehdrde Verbindung aufzu-
nehmen. Mdglicherweise wird eine wasserechtliche Eroubnis fUr die geplan-
ten MaBnahmen erforderlich sein.

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

Nutzung der Solarenergie

Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.
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Cs

Cé

c7

Cc8

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

Die Versickerung hat ausschlieBlich Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen.
Sie ist auf privaten Flichen eraubnisfrei.

Darstellungen im Lageplan der Bauvorlagen

Eine Darstellung des gewachsenen Geldandes und der fir das jewellige Ge-
bdude geltenden ErdgeschossfuBbodenhéhe sind in einem von einem Sach-
verstéindigen i. S. der Bauvorlagenverordnung zu fertigenden Geldndeschnitt
dem Baugesuch beizufigen. Es ist sowohl das vorhandene als auch das ge-
plante Geldnde, die EFH und die Lage der héhenmdBigen Stellung der Ge-
bdude zur StraBe und zu den NachbargrundstUcken darzustelien.

Dies gilt auch fOr Vorhaben, die nach § 51 Landesbauordnung im Kenntnisga-
beverfahren durchgefOhrt werden.

Tierarfenschutz

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

- Die Baufeldréumung, insbesondere der Gehdlze, ist zwischen Oktober und
Februar vorzunehmen.

- Fdllarbeiten von Hoéhlenb&umen sind im Oktober vorzunehmen. Falls dies
nicht méglich ist, ist eine Inspektion der B&ume auf winterschiafende Tiere
vorzunehmen. Die Hhlenb&ume soliten nach dem Fallen vor der weiteren

Lerkleinerung 1-2 Tage ohne weitere Bearbeitung liegen, um evtl, nicht ent-
deckten Tieren ein Entkommen zu ermoglichen.

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

Beleuchtung

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

Verfahrensvermerke
fUr B-Plan und &rtliche Bauvorschriften

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am 19.02.2013 beschlossen,
den Bebauungsplan zur 1. Anderung und Erweiterung, nach § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) aufzustellen und eine frihzeitige Beteligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufdhren. Der Aufstellungsbeschluss wurde
1 o T ortsOblich bekannt gemacht.

Frihzeltige Betelligung der Offentlichkeit

Die frlhzeitige Beteiligung der Gffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
derZeitvom ................ bis einschlieBlich ............... Dabei wurde Gelegenheit
zur AuBerung und Erdrterung der Planung gegeben.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs.
1 BauGB bei der Aufsteilung des Bebauungsplanes am .......oooooiiiviiiil] betei-
ligt.

Auslegungsbeschluss
Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften wurden am .................

als Entwurf gebiligt. Gleichzeitig wurde die ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Offentiiche Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stelungnahmen einschiieBlich der rilichen
Bauvorschriften wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger ortsUblicher
Bekanntmachung am ................. in der Fassung vom ................. VON ..eervrennenn.
bis einschlieBlich ................. Sffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
Die Behtrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs.
2 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes am ... beteiligt.

Behandiung der Stellungnahmen
Die im Zuge der éffentlichen Auslegung des gednderten Bebauungsplanent-
wurfes und des Satzungsentwurfes Uber die Srtlichen Bauvorschriften vorge-

tragenen Stellungnahmen wurden im Gemeinderat der Gemeinde Blaustein
AM e, behandelt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am ... den Bebau-
ungsplan nach § 10 BauGB und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung
beschlossen. MaBgebend ist der Lageplan mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in der Fassung vom ............... sowie die Begrindung vom

..................

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am ... die ortlichen

Bauvorschriften in der Fassung vom ..., nach § 74 Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) und § 4 GemO als Satzung beschlossen.
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Die ordnungsgemdBe DurchfUhrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:

Blaustein, den ................. BUrgermeister Thomas Kayser
Ausferligung
Blaustein, den ................. BOrgermeister Thomas Kayser
Inkraftireten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss Uber
die &rflichen Bauvorschriffen wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am
................. ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die rilichen
Bauvorschriften rechisverbindlich.

Blaustein, den ................. BOrgermeister Thomas Kayser

Die &rflichen Bauvorschriften wurden parallel zum Bebauungsplan aufgestellt.
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