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Stadt Blaustein

B I &l UStel n Alb-Donau-Kreis

Beratungsvorlage

Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 18.07.2017
Vorlagen Nr. 58/2017 offentlich
[ ] nicht-éffentlich
Amt: Bauamt
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gassle", OT Markbronn
- Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom 30.05.2017
- Neufassung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan

Beschlussantrag:

1. Aufhebung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans Nordlich des
Ulmer Géassle* in der Fassung vom 03.05.2017

2. Beschluss des Bebauungsplans "Nérdlich des Ulmer Gassle", in der
Fassung vom 06.07.2017 einschlie3lich seiner Begruindung und der ortli-

chen Bauvorschriften vom 06.07.2017 gemaR 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zungen.

Ve

Thomas Kayser
Blrgermeister



|. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum Beratungsergebnis/Beschluss
“OR Arnegg 23.09.2015 | Zustimmung
Gemeinderat 01.12.2015 | Aufstellungsbeschluss
Gemeinderat _126.05.2016 | Zustimmung zur Vorentwurfsplanung
OR Arnegg N 09.11.2016 | Anderung Geltungsbereich
Gemeinderat 22.11.2016 | Aufstellungsbeschluss tiber Anderung des
| ) Geltungsbereichs =
OR Arnegg 1 01.02.2017 | Zustimmung (einstimmig)
Gemeinderat 1 21.02.2017 | Auslegungsbeschluss
OR Arnegg | 17.05.2017 | Zustimmung (einstimmig)
Gemeinderat 1 30.05.2017 | Satzungsbeschluss (einstimmig)

ll. Sachvortrag

Il. Ausgangslage

Mit dem Bebauungsplan ,Nordlich des Ulmer Gassle* werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Bebauung und Weiterentwicklung der Grundstucksnutzungen des
Plangebietes geschaffen. Die Planung wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung oh-
ne Umweltprifung gemaR § 13a BauGB durchgefihrt.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.05.2017 den Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan gefasst.

Im Zeitraum zwischen der Fertigstellung der Beschlussvorlage bis zum Gemeinderatster-
min fanden Gesprache mit dem Fachdienst Landwirtschaft beim Landratsamt Ulm statt.
Grund waren die vermehrt in den Ortsteilen auftretenden Konflikte zwischen verscharften
immissionsschutzrechtlichen Forderungen in Hinblick auf die IandW|rtschaftI|chen Nutzun-
gen, die den gewlinschten Ortskernentwicklungen entgegenstehen. -

Um diese Problematik in dem zu beschlieBenden Bebauungsplan ,Nérdlich des Ulmer
Gassle* deutlich zu machen und-die Sorgfaltspflicht der Stadt zu erfilllen, wurde in der Sit-
zung vom 30.05.2017 eine zusammen mit dem Buro Zint formulierte Tischvorlage vorge-
legt, die Teil der Beschlussfassung wurde und als Hinweis 4.8 nachtraglich in den Bebau-
ungsplan integriert wurde.

In der Gememderatssﬂzung vom 20.06.2017 konnte mitgeteilt werden dass der Fachdienst
Landwirtschaft zwischenzeitlich eine andere Formulierung vorgeschlagen hat, in der der
Stadt dahingehend entgegen gekommen wird, dass die Uberpriifung der immissionsrechtli-
chen Richtwerte vom Fachdienst selbst vorgenommen wird. Zuvor hatte der Fachdienst
Landwirtschaft fiir jeden Einzelfall Gutachten gefordert, die zu Lasten der Bauwnhgen ge-
gangen waren.

Diese Erleichterung winscht der Gemeinderat in den Bebauungsplan zu mtéghereﬁ Der
Klarung der Konfliktsituationen wird groRen Wert beigemessen, da in kritischen Fallen eine
Genehmigungsféhigkeit davon abhéngt.

Die Satzung des Bebauungsplanes soll aus diesem Grund formal aufgehoben und neu ge-
fasst werden, auch wenn es sich nur um einen Hinweis handelt, der die Grundzige der
: baurechtllchen Planung nicht tangiert.
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Il. Anderungen und Ergianzungen des Bebauungsplans
Der am 30.05.2017 als Tischvorlage in die Satzung integrierte Vorschlag lautet :
Hinweise Punkt 4.8 Vorbelastung durch die Landwirtschaft;

,Bei Wohnungsbauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ist in raumlicher Nadhe zu
landwirtschaftlichen Hofstellen mit genehmigter Tierhaltung im Rahmen von Bauantragen
bzw. im Kenntnisverfahren nachzuweisen, dass keine schidlichen Beeintrachtigungen
durch Geruche der Tierhaltung bestehen ¢

.Dieser Hinweis wird nun unter Hinweise Punkt 4.9 Immissionsschutz ersetzt:

»,Der Bebauungsplan trifft keine Aussage zur immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit von
Gebauden mit Aufenthaltsraumen, insbesondere von Wohngebauden, innerhalb des ge-
planten Dorfgebietes. Die immissionsschutzrechtliche Zulassigkeit von solchen Vorhaben
ist in jedem Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens
durch die zustandige Behérde zu prufen. Ein Rechtsanspruch auf die Genehmigung solcher
Vorhaben kann deshalb aus diesem Bebauungsplan nicht abgeleitet werden. :

Hinweis Punkt 4.8 Vorbelastung durch die Landwirtschaft bleibt in seiner urspriinglichen
Form erhalten, in der auf die Bewirtschaftung an sich eingegangen wurde:

,Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen und Hofstellen entstehen Geriiche,
Staub, Larm und Erschitterungen, die zu Belédstigungen im Plangebiet fithren kénnen und
zu dulden sind.*

Punkt 4.9 verweist darlber hinaus auf Punkt 4.8.

IV. Beschlussantrag -

Dem.Gemeinderat wird vorgeschlagen, den am 30.05.2017 gefassten Satzungsbeschluss
aufzuheben, um die geédnderte Fassung vom 06.07.2017 erneut beschlieRen zu kénnen.

Externe Fachleute: Biiro fiir Stadtplanung BfS, Zint & HauBler GmbH

Sandra Pianezzola

Leitung Bauamt
Fachbereich 3.1

Bauen und Stadtentwicklung

Betelllgte Amter

Sandra Planezzola
Amtsleiter
Bauamt

Anlagen

Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften

Begriindung zum Bebauung
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A. Begriindung zum Bebauungsplan
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Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gassle", Ortsteil Markbronn Begriindung

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flaichennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Ulm als gemischte Bauflache mit einer Gemeinbedarfsflache fur eine Schu-
le ohne konkrete Standortfestlegung dargestellt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil Markbronn besteht eine Nachfrage nach Grundstiicken fir Einfamilienhéu-
ser, fur die derzeit keine entsprechenden Flachen zur Verfigung stehen. Im vorgese-
henen éstlichen Teil des Plangeblets liegt von Seiten mehrerer Grundstiickseigentiimer
der Wunsch nach einer Bebauung im Bereich der noch unbebauten Flachen entlang
der Dietinger StralRe als auch dem Walter—NeumuIIer—Weg vor. Das Gebiet ist im Be-
reich der unbebauten Grundstiicke als AuRenbereich gem&R § 35 BauGB einzustufen
und ist damit privilegierten Vorhaben der Landwirtschaft vorbehalten. Eine Bebauung
mit Einfamilienhdusern ist damit derzeit nicht genehmigungsféhig.

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Ortsteils Markbronn und weist derzeit
noch sieben-(7) landwirtschaftliche Hofstellen auf. Die Hofstellen zwischen Dietinger
Strafe und Walter-Neumtuller Weg (derzeit noch 3 Betriebe) werden entweder kurzfris-
tig aufgegeben und sind bereits ausgesiedelt oder werden mittelfristig aufgegeben. Die
Grundstiickseigentiimer der Hofstellen verfolgen damit kurz- und mittelfristig das Ziel
einer erganzenden Wohnnutzung ihrer Grundstiicke. In Teilbereichen bleiben noch
einzelne landwirtschaftliche Gebaudeteile (z.B. Maschinenschuppen und Stall fur eine
geringe Anzahl Pferde) in diesem Bereich bestehen.

Innerhalb des 6stlichen Teils des Plangebiets liegt ein konkretes Vorhaben fir eine
Bebauung mit einem Einfamilienhaus sidlich des Grundstiicks Walter-Neumdiller-Weg
10 vor, das nach dem derzeitigen Planungsrecht nicht genehmigt werden kann. Zur
Neuordnung, insbesondere mit einer ordnungsgeméfen ErschlieBung des &stlichen
Plangebietsbereiches, soll ein Bebauungsplan auf Grundlage des stadtebaulichen Vor-
entwurfes erstellt werden.

Zur Entwicklung des nordéstlichen Teils des Plangebiets, im Bereich des geplanten
Feuerwehrhauses und der ergdnzenden Einfamilienhduser (Fl.st. Nr. 136) wird die
Aussiedlung der landwirtschaftlichen Hofstelle auf das Flursttick Nr. 152 im westlichen
Teil des Plangebietes angestrebt. Hier soll ein Austragungshaus mit zugehériger Ma-
schinenhalle entstehen. ‘Das Flurstiick Nr. 152 ist als AuRenbereich gemal § 35
BauGB einzustufen. Da kein privilegiertes Vorhaben der Landwirtschaft vorliegt ist eine
Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans notwendig.

Die verbleibenden Flachen zwischen Dietinger StraRe, Erstetter Strae und Markus-
weg werden zur Sicherung der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen (Fl.st. Nr.
140, 143, 144, 145 und 149 Teilflache) in den Geltungsbereich einbezogen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Be-
bauung und Weiterentwicklung der Grundsticksnutzungen des Plangebietes geschaf-
fen werden. Als Vorstufe zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans wurde ein stadtebaulicher Entwurf des dstlichen Teilbereiches fir die mégliche
bauliche Entwicklung erarbeitet, der eine Grundlage fir die Bearbeitung des Bebau-
ungsplans darstellt.
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3. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand des Ortsteils Markbronn und wird begrenzt
von der Dietinger Strae und dem Markusweg im Norden, dem Walter-Neumdller-Weg
im Osten, dem Ulmer Gassle im Studen sowie dem Markusweg und dem Erstetter Weg
im Westen. Es weist eine teilweise starke Neigung von Norden Richtung Siden auf.

Der Geltungsbereich weist derzeit im Bereich zwischen Dietinger Stralle und Walter-
Neumdiller-Weg drei (3) landwirtschaftliche Hofstellen und im westlichen Teilbereich
vier (4) Hofstellen sowie insgesamt dreizehn (13) Wohngebdude auf. Umfangreiche
landwirtschaftliche Aktivititen werden derzeit nur noch eingeschréankt betrieben. Ein
Betrieb im Nordosten des Plangebietes betreibt derzeit die Aussiedlung und gibt den
Standort kurzfristig auf. Der Betrieb Dietinger Stral3e 18 betreibt noch Pferdehaltung
und wird mittelfristig nur noch eine geringe Zahi Pferde halten. Die Hofstelle Dietinger
StraBBe 8 ist bereits ausgesiedelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen folgende landwirtschaftliche Hofstellen mit
genehmigter Tierhaltung:

Dietinger StraRe 5 , ,
Aus einem Kartenauszug des Landratsamts Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Landwirt-
schaft, ist eine genehmigte Tierhaltung ersichtlich. Derzeit wird keine Tierhaltung be-
trieben. '

Dietinger Strafe 8 '
Die Hofstelle ist bereits ausgesiedelt. Es wird keine Tierhaltung mehr betrieben. Der
EigentUmer ist bereit endgultig auf eine weitere Tierhaltung zu verzichten.

Dietinger Strafle 13/15 ‘

Aus den Bauakten ist nicht ersichtlich, in welchem Umfang eine Tierhaltung genehmigt
wurde. 1987 wurde der Umbau eines bestehenden Schweinestalles im Wirtschaftsge-
baude und 1993 der Neubau einer Dunglege sowie einer Jauchegrube genehmigt.
Derzeit wird keine Tierhaltung betrieben.

Dietinger StraRe 17

Aus den Bauakten ist ersichtlich, dass 1906 bereits eine genehmigte Tierhaltung fir
Rinder bestand. Die bestehenden Stallungen wurden durch VergréRerung der Scheu-
nengebdude 1906 und 1907 erweitert. 1934 wurde die Erweiterung und Vergréf3erung
des bestehenden Wohn- und Stallgebdudes genehmigt. Derzeit wird keine Tierhaltung
betrieben.

Dietinger Strae 18 -

Auf der Hofstelle wird noch Pferdehaltung betrieben. Der -Eigentumer ist bereit, mit
Ausnahme einer geringfligigen Pferdehaltung, auf eine weitere Tierhaltung zu verzich-
ten.

Dietinger StraRe 24

Die Hofstelle wird aufgegeben und das Grundstick an die Stadt Blaustein verkauft.
Hier soll auf dem nordéstlichen Teil des Grundstlicks ein neues Feuerwehrhaus sowie
ergdnzende Wohngebaude errichtet werden. Der derzeitige Eigentimer beabsichtigt
die Errichtung eines Austragshauses auf dem Grundstiick Fl.st.-Nr. 152 innerhalb des
Geltungsbereiches.

Markusweg 3 -5

Aus einem Kartenauszug des Landratsamts Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Landwirt-
schaft, ist eine genehmigte Tierhaltung ersichtlich. Derzeit wird keine Tierhaltung be-
trieben.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes bestehen ebenfalls landwirtschaftliche Hofstellen
mit genehmigter Tierhaltung. Es handelt sich um die Betriebe Erstetter Stralte 14 und
Dietinger Strale 30.
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Aus Kartenausziigen des Landratsamts Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Landwirtschaft,
ist eine genehmigte Tierhaltung ersichtlich. Derzeit wird jedoch keine Tierhaltung be-
‘trieben.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans muss sichergestellt wer-
den, dass entsprechende verbindliche Verzichtserkldrungen fur die Grundstiicke zwi-
schen Dietinger StraRe und Walter Neumdiller Weg vereinbart werden.

Innerhalb des Plangebietes liegt ein Bauantrag fur eine Bebauung mit einem Einfamili-
enhaus vor (stdlich bestehendes Grundstick Walter-Neumdller-Weg 10). Nach dem
derzeitigen Planungsrecht ist eine Baugenehmigung nicht méglich da das Grundstick
‘nach Absprache mit der Genehmigungsbehérde beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis
sich im AuRenbereich gemaB § 35 BauGB befindet.

Das Plangebiet weist einen Bewuchs der Freiflaichen auf. Es ist zu vermuten, dass hier
Nester von Végeln und Flederméusen bestehen. Eine entsprechende Erfassung und
Bewertung von schiitzenswerten Arten gemaR Bundesnaturschutzgesetz wird im
Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachgutachtens erarbeitet. Die Griinordnungs-
planung wird integrativ in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uiber die angrenzenden StraRenfla-
chen. Das Plangebiet umfasst die Grundsticke Flurstiick Nr. 133, 134, 135, 135/1,
136, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 148/1, 148/2 sowie Teilflachen
der Flurstucke Nr. 132, 137, 149, 150, 152 und 153 der Gemarkung Markbronn mit ei-
ner GréRe von ca. 4,3 ha. '

4, Stidtebauliche Konzeption und Entwicklung des Plangebietes
Das Plangebiet ist in zwei Teilbereiche (6stlich und westlich der Dietinger Stra3e) un-
terteilt. Der Teilbereich westlich der Dietinger Strale dient der Bestandssicherung und
wird als einfacher Bebauungsplan bearbeitet. Der Bereich &stlich der Dietinger StralRe
soll mit einer ergénzenden Wohnbebauung neu entwickelt werden und wird-als qualifi-
zierter Bebauungsplan bearbeitet.

Das Gebiet westlich der Dietinger Strale bleibt mit Ausnahme des Flurstiicks Nr. 152
unverandert erhalten und dient der Gebietserhaltung als Dorfgebiet zur Sicherung der
landwirtschaftlichen Hofstellen und der Wohnnutzung. Der Bereich &stlich der Dietinger
StraBe soll auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfs neu entwickelt werden. Die
bestehende Bebauung mit Einfamilienhdusern in diesem Teilbereich soll erhalten und
innerhalb des Dorfgebiets weiterentwickelt werden. Die landwirtschaftlichen Aktivitaten
mit einer Tierhaltung werden kurz- und mittelfristig aufgegeben. Lediglich die landwirt-
schaftliche Hofstelle mit Pferdehaltung und ein Maschinenschuppen am Walter-
Neumdiller Weg sollen vorerst teilweise erhalten bleiben. Fiur die Bebauung in diesem
Bereich soll als dérfliche Ergénzung eine durchgrinte und aufgelockerte Wohnbebau-
ung mit freistehenden Einfamilienhdusern erméglicht werden, die sich in die Struktur
der umliegenden Bebauung von Markbronn einfigt.

Die neue Bebauung im éstlichen Teilbereich soll durch die bestehende Hanglage mit
einer Sudausrichtung und der ErschlieBung Uber verkehrsberuhigte Verbindungsstra-
Ren zwischen dem Walter-Neumiller-WWeg und der Dietinger Stral3e erfolgen. Die Brei-
te der Verkehrsflachen wird in Anlehnung an die ErschlieBung der angrenzenden
Wohngebiete mit einer Breite von 5,50 m vorgesehen. In Teilabschnitten wird eine
Aufweitung der StraRen fur &ffentliche Stellplatze sowie eine begleitende Begriinung
geplant.

Der stadtebauliche Entwurf fir den qualifizierten Teilbereich sieht vor, dass neben der
bestehenden Bebauung, u.a. der landwirtschaftlichen Nutzungen, zusétzlich ca. 20
Einfamilienhduser mit GrundstticksgréRen zwischen ca. 550 m? und 650 m? geschaffen
werden. Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung eines Feuerwehrhau-
ses mit den entsprechenden Parkplatzen vorgesehen.
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Die Dachgestaltung wird fur das Plangebiet einheitlich geregelt und erlaubt bei Wohn-
gebauden 2 Geschosse mit Sattel-, oder Walmdachauspragung und einer Dachnei-
gung von 25° bis 45°. Fur landwirtschaftliche Gebaude sind Satteldécher mit einer
Dachneigung von 20° - 45° und Pultdacher mit einer Dachneigung bis 10° zulssig. Die
Gebéudehdhe wird fir die Dorfgebiete 1 und 3 auf eine max. Héhe von 8,50 m und fur
das Dorfgebiet 2 von 12,50 m festgelegt.

Art der Verfahrensbearbeitung _

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB durchgefihrt. Entsprechend § 13a BauGB kann ein Bebau-
ungsplan "fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung oder

andere MaBRnahmen der Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren aufgestellt

werden.

Voraussetzung fur Verfahren nach § 13a BauGB ist u.a., dass die festgesetzte Grund-
flache im Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? auf-
weist und gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen. Auch darf
der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriinden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 BauGB bzw. vom
Umweltbericht gemé&R § 2a BauGB abgesehen werden. Mdgliche Anhaltspunkte fir ei-
ne Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgi-
ter wurden bereits im Rahmen der ergénzenden Fachgutachten geprift. Dabei wurden
keine Beeintrachtigungen der Schutzgiiter festgestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Markbronn.
Das Plangebiet ist bereits mit Gebauden bebaut und mit Stellplatzen genutzt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von ca. 4,3 ha und eine Uberbau-
bare Grundstiicksflache von ca. 1,4 ha auf. Die geplante Bebauung bleibt damit unter
den im § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB vorgegebenen Flachenobergrenze von 20.000 m?
Grundflache.

Im Ergebnis sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB fir den
Bebauungsplan gegeben.

Der ostliche Teilbereich zwischen Dietinger Strale u. Walter-Neumiller-Weg wird auf-
grund der ergédnzenden Wohnbebauung als qualifizierter Bebauungsplan gemiR § 30
Abs. 1 BauGB bearbeitet. Der westliche Teilbereich mit der bestehenden Bebauung
sowie den landwirtschaftlichen Hofstellen mit genehmigter Tierhaltung wird als einfa-
cher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB bearbeitet.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet einheitlich als Dorfgebiet (MD)
gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen werden in Teilbereiche un-
tergliedert und differenziert festgelegt.

Im Dorfgebiet 1 (MD 1) soll die Art der baulichen Nutzung gegeniiber den Vorgaben
der BauNVO dahingehend eingeschréankt werden, dass Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens sowie Tankstel-
len nicht zuldssig sind. Weiterhin wird die in § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassige Nutzung (Vergnlgungsstitten) ausgeschlossen. Diese Nutzung ist mit dem
dérflichen Charakter nicht vereinbar.

Das Entwicklungsziel in diesem Bereich des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung nachfrageorientierte und dem Ortsteil angemessene
Gebaudeformen mit ergénzenden Einfamilienhdusern zu erméglichen und noch beste-
hende landwirtschaftliche Nutzungen im Plangebiet zu schiitzen und zu erhalten.

5



Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gassle”, Ortsteil Markbronn Begriindung

6.2

6.3

Im Dorfgebiet 2 und 3 (MD 2, 3) soll die Art der baulichen Nutzung, zur Sicherung und
Erhaltung des Gebietscharakters mit landwirtschaftlichen HofstelleneinschlieRlich de-
ren genehmigter Tierhaltung und Wohngebéuden, folgendermaRen eingeschrankt wer-
den, dass die Nutzungen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und die ausnahmswei-
se zuléssige Nutzung gemé&R § 5 Abs. 3 (Vergnigungsstatten) nicht zuldssig sind. Bei
Tankstellen ist mit erheblichen Stérungen und Belastigungen durch Besucher- und
Kundenverkehr fiir die zuldssigen Nutzungen zu rechnen.

Die getrofienen Festsetzungen dienen vorrangig der Gebietserhaltung der landwirt-
schaftlichen Nutzungen.im Dorfgebiet 2 und ermdglichen zugleich eine Weiterentwick-
lung wie beispielsweise mit erganzender Wohnnutzung im Dorfgebiet 1 (MD 1).

Dariber hinaus wird im Nordosten des Geltungsbereichs, an der Ecke Dietenheimer
Strale und Walter-Neumdiller-Weg eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-
mung Feuerwehrhaus festgesetzt.

MaB der Nutzung _

Das MaR der baulichen Nutzung differenziert innerhalb des Geltungsbereichs und wird
unterschiedlich festgesetzt. Innerhalb des Dorfgebiets 2 (MD 2) wird auf eine Festset-
zung der zuldssigen Grundflachenzahl verzichtet und nur die Zahl der Vollgeschosse
sowie die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen festgelegt. Im Dorfgebiet 3 (MD 3)

-und im Dorfgebiet 1 (MD 1) wird das MaR der baulichen Nutzung durch die zuldssige

Grundfléchenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die zulassige Hoéhe der
baulichen Anlagen, jeweils als HochstmaR, bestimmt.

-Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich fur den Teilbereich

des qualifizierten Bebauungsplans (MD 1) an der in der stidtebaulichen Konzeption
vorgeschlagenen Bebauung. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird entsprechend der.vor-
gesehenen Entwicklung des Quartiers gemaB § 17 BauNVO auf den Wert von 04
festgelegt. Fur das Dorfgebiet 3 (MD 3) wird die Grundflichenzahi aufgrund der GréRe
des Grundstiicks und der vorgesehenen Bebauung den Wert von 0,3 festgesetzt.

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse wird auf allen Flachen des Dorfgebietes auf 2
Vollgeschosse festgesetzt.

Die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen (Firsthéhe) wird in den Dorfgebieten 1
(MD 1) und 3 (MD 3) auf 8,50 m und im Dorfgebiet 2 (MD 2) auf 12,50 m festgesetzt.
Die Geb&dudeoberkante (Firsthéhe) wird als relatives Maf zum Bezugspunkt definiert.
Bezugspunkt ist die gemittelte Geldndehshe in der Mitte der zulassigen baulichen An-
lage.

Mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl, der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
sowie der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen wird eine Weiterentwick-
lung des Dorfgebietes mit baulichen Anlagen ermoglicht, die sich in die Eigenart der
umgebenden Bebauungsstruktur einfigt und genugend Spielraum zur Realisierung von
nachfrageorientierten sowie zukunftsweisenden Haustypen und Wohnformen bietet.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise variiert innerhalb des Plangebiets und erméglicht im Dorfgebiet 1 (MD 1)
und 3 (MD 3) Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise sowie im Dorfgebiet. 2
(MD 2) zusatzlich Hausgruppen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.- Die Baufenster werden lediglich fir das neu zu entwickelnde Dorfgebiet 1
(MD 1) auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts sowie der vorgesehenen Nutzun-
gen und der entsprechenden Gebéaudeformen festgelegt.

Die Lage der Baugrenzen wird, entsprechend der Mindesttiefe der Abstandsflachen
geméal § 5 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg, auf 2,50'm parallel zur éffentli-

chen Verkehrsflache festgesetzt.
6



Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gassle", Ortsteil Markbronn Begriindung

6.4

6.5

6.6

6.7

Drei Bestandsgebéude, Dietinger Strafe 18 und 24 und westlich des Walter-Neumdiller
Wegs auf Flurstiick Nr. 134, halten die Mindestabstandsflichen nicht ein; geniefBen je-
doch Bestandsschutz. Das Gebaude Dietinger Strale 24 weist an der nérdlichen Ecke
einen Abstand von ca. 0,5 m zum o6ffentlichen Gehweg auf und bei Hausnummer 18
ragt die nérdliche Ecke in den Bereich des geplanten Gehwegs hinein,

VerkehrserschlieBung

Die tbergeordnete ErschlieBung des Dorfgebietes erfolgt iber die durch das Plange-
biet verlaufende Dietinger StraRe (Kreisstrale K 7380) und das Ulmer Gassle, das die
Anbindung zur LandesstraBe L 1244 darstellt. Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt
Uber die bereits hergestellten und teilweise auRerhalb des Geltungsbereichs verlaufen-
den Wohnstraen Walter-Neumiller-Weg, Erstetter Weg und Markusweg. ‘

Die ErschlieBung der Grundstiicke innerhalb des Dorfgebietes 1 (MD 1) erfolgt Uber
drei ca. 5,5 m breite ErschlieBungsstralen, die als verkehrsberuhigter Bereich ausge-
bildet werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wurde eine Griunordnungskonzep-
tion aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der Grinordnung
werden folgende Festsetzungen getroffen.

- Pflanzgebot zur Begrinung des StraRenraums mit straRenbegleitenden Baumpflan-
zungen

- Randeingriinung der Plangebietsfliche im Siiden durch eine bis zu 38 m breite Grin-
flache, die als extensive Wiese zu einem Drittel mit freiwachsenden standortheimi-
schen Strauchern der Artenliste 3 (1 Strauch je 3,00 m?) und Baumen der Artenliste 1
(1 Baum je 150 m?) zu bepflanzen ist. - ,

- Gebot zur Erhaltung von mehreren Bestandsbaumen

Umweltbericht, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Planung wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgeftihrt. GeméaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der Durchfahrung einer for-
malen Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltbe-
richtes gemaR § 2a BauGB abgesehen werden.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht erforderlich. Schutzgebie-
te nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

Artenschutzpriifung _
Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wird durch das Biro fur Landschafts-
planung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, ein Artenschutzgutachten erarbeitet. .

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote wurden dabei folgende VermeidungsmaRnahmen:
bestimmt:

e V1: Abriss von Gebé&uden, Gebaudeteilen und Schuppen sowie Rodung der Ge-
hélze zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor Abriss und Rodung sind Spal-
ten und Nischen auf das Vorhandensein von Végeln und Fledermausen zu kon-
trollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen. Die Begutachtung und die 6kologische Baube-
gleitung massen durch eine fachlich geeignete Person erfolgen. Bei einer Frei-
raumung des Baufeldes auRerhalb der oben genannten Zeit sind die Spalten und
Nischen ebenfalls vor dem 1.3. auf das Vorhandensein von Végeln und Fleder-
méusen zu kontrollieren und diese anschlieBend zu verschlieRen, damit sich kei-
ne Végel und Fledermiuse ansiedeln kénnen.
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¢ V2: Aufhéngen von 10 Fledermauskasten (Flachkésten) fur die Zwergfledermaus
an den verbleibenden Gebduden im Vorhabengebiet, an den neu geplanten Ge-
béuden oder an Gebduden im direkten Umfeld (200m Radius). o :

¢ V3: Aufhéngen von 5 Mehlschwalbennestern an den verbleibenden Gebauden im
Vorhabengebiet, an den neu geplanten Gebauden oder an Gebéuden im direkten
Umfeld (200m Radius).

Neben den artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen ist folgende CEF-
MafRnahme durchzufiihren:

e CEF 1: Aufhidngen von 10 Rauchschwalbennester in Gebéuden mit Tierhaltung
bzw. in Gebéuden im direkten Umfeld von Tierstéllen in der Ortslage von Mark-
bronn. Die Zugénglichkeit ist von Marz bis September durch Offnungen von mind.
20 cm Durchmesser zu gewiébhrleisten.

Die Sicherung und der Erfolg der CEF-MaRnahme ist durch eine fachlich geeigne- -
te Person zu uberprifen. Der unteren Naturschutzbehérde ist das Ergebnis des
Monitorings mitzuteilen.

6.8 Immissionsschutz .
Das Plangebiet befindet sich in einem Dorfgebiet und besitzt einen typisch dérflichen
Charakter. Im Bereich zwischen Dietenheimer Strale und Walter-Neumuller-Weg ist
derzeit lediglich ein Hof mit Pferdehaltung tbrig. Durch die geringe Anzahl an Pferden
ist hier jedoch keine erhebliche Geruchsbeldstigung im Plangebiet zu erwarten. Im
westlichen Teil des Plangebietes bestehen noch einzelne Betriebe mit genehmigter
Tierhaltung. Die genaue Anzahl der Tiere ist derzeit nicht bekannt.

Der Bebauungsplan trifft keine Aussage zur immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit
von Gebduden mit Aufenthaltsraumen, insbesondere Wohngebauden, innerhalb des
geplanten Dorfgebietes. Die immissionsschutzrechtliche Zulassigkeit von solchen Vor-
haben ist in jedem Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabe-
verfahrens durch die zusténdige Behérde zu prifen. Ein Rechtsanspruch auf die Ge-
nehmigung solcher Vorhaben kann deshalb aus diesem Bebauungsplan nicht abgelei-
tet werden.

Zusétzlich wird im Bebauungsplan ein Hinweis aufgefiihrt; dass durch die Bewirtschaf-
tung landwirtschaftlicher Flachen und Hofstellen Geriiche, Staub, Larm und Erschiitte-
rungen entstehen kénnen, die zu Belastigungen im Plangebiet fithren kénnen und zu
dulden sind.

6.9 Infrastrukturversorgung A
Das Plangebiet ist bereits an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der
SWU angeschlossen.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt (iber bestehende Kanile auBerhalb des
Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des Dorfgebiet 1 (MD 1) werden im
Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versorgung mit Lésch-
‘wasser wird .bei der Planung und Ausfilhrung entsprechend den bestehenden Vor-
schriften und Richtlinien berlicksichtigt.

6.10 Niederschlagswasser
Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser aus den Dachflichen der Gebsude
und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken ist vorrangig
auf den Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurlickhalten und gedrosselt in
den né&chstgelegenen Vorfluter einzuleiten. Eine Ableitung des sauberen Oberflichen-
wassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuléssig. Bei der Beseitigung des
Niederschlagswassers sind die Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Sied-

lungsgebieten der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wiurttemberg, das DWA-
8
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6.11

6.12

6.13

7.0
71

7.2

Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 zu beachten. Im Bereich belaste-
ter Auffullungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem Nieder-
schlagswasser unzulédssig. Fur die Versickerung bzw. Retention gilt es zu beachten,
die belasteten Auffullungen fachgerecht zu entsorgen und mit unbelastetem Bodenma-
terial auszutauschen. .

Um weitere BehandlungsmaRnahmen des anfallenden Oberflichenwassers vor der
Versickerung zu vermeiden, sollten Dach- und Fassadenbekleidungen aus unbeschich-
teten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei vermieden werden.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der im Zuge der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
anderen Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu bewahren. Ein fachgerechter Abtrag
und eine Wiederverwertung des Oberbodens sind zu gewshrleisten. Die Lagerung des
Oberbodens ist in Haufwerken von 2 Metern anzurichten. Bei einer Lagerung von mehr
als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die DIN 19731
ist anzuwenden.

Bodendenkmiiler

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben;
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder entdeckt werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 — Landesamt fur Denk-
malpflege unverziglich zu benachrichtigen. Auf die §§ 20 und 27. des Gesetzes zum
Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften |

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden értliche
Bauvorschriften gemaR § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO-
BW) als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betref-
fen den Baukérper, die Dachgestaltung, die PKW Stellplatze und deren Zufahrten, die
Freiflichengestaltung der Baugrundstiicke und die Einfriedungen. Zusétzlich wird eine
Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten gemaR § 75 LBO getroffen.

Flichenangaben

Flachenbilanz :

Gesamt Flache Geltungsbereich 432ha (100,0%)

davon: Dorfgebiet - ' ‘ 334ha (77,3%)
Fléche fur Gemeinbedarf ,Feuerwehr” 0,09ha ( 2,1%)
Offentliche StraRenverkehrsflache 0.29ha ( 6,7%)
Verkehrsfléche bes. Zweckbestimmung 022ha ( 51%)
Offentliche Gehwege 0,08ha ( 1,9%)
Ausgleichsflache 0,30ha ( 6,9%)

Kosten

Der Stadt Blaustein entstehen durch den Bebauungsplan die Kosten fir die Bearbei-
tung des Bebauungsplanes und der erforderlichen ErschlieBungsmanahmen.
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Stadt Blaustein
Bebauungsplan
"Nordlich des Ulmer Gassle"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | §. 1722)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) - In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132)
zuletzt gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5.58)
zuletzt géndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S..1509)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1. W j Dorfgebiet 1 (§ 5 BauNVO)

1.1.1.1. Zulassig sind:

- Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebéaude, _

- Kleinsiedlungen einschiieBlich Wohngebzude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbstellen,

- sonstige Wohngebéude, )

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

1.1.1.2. Abweichend von § 5 Abs. 2 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO die aufgefiihrten Anlagen-nicht
zulassig: ,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Tankstellen

1.1.1.3. Die unter § 5 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrte Ausnahme (Vergniigungsstitten) ist gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zul&ssig.

11.2. MD-2, 3 ‘ Dorfgebiet 2, 3 (§ 5 BauNVO)

1.1.2.1. Zulassig sind: -

- Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude,
Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschatftliche
Nebenerwerbstellen,
sonstige Wohngebéude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
- Einzethandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Gartenbaubetriebe




1.1.2.2.

1.1.2.3.

1.2,

1.2.1.
1.2.2.

1.2.2.1.

1.2.3.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

14.

1.4.1.

1.4.1.1

1.5.

1.5.1.

1.6

1.6.1.

1.7.

1.7.1.

1.7.2.

1.7.3.

Abweichend von § 5 Abs. 2 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO die aufgefilhrten Anlagen nicht
zuléssig:
- Tankstellen

Die unter § 5 Abs. 3 BauNVvVO éufgefi]hrte Ausnahme (Vergniigungsstétten) ist gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

z.B. 0,4 max. zuldssige Grundflachenzahl

z.B. OK max.

=8.50m Héhe der baulichen Anlagen (Firsthéhe) als Héchstgrenze (§16 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebaudeoberkante (Firsthohe) wird als relatives Maf zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die
gemittelte Gelandehdhe in der Mitte der zuldssigen baulichen Anlagen.

] Zahl der Vollgeschosse als Héchstma

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)
o offene Bauweise geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO
ED nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
FAN
H nur Hausgruppen zuléssig gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenze

Geratehiitten zum Abstellen von Gartengeréten sind bis zu einer Grundfliche von max. 6 m? und einer
Gesamthdhe von 2,50 m als Ausnahme auRerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Sie missen einen Mindestabstand von 2,50 m zu den Grundstiicksgrenzen entlang &ffentlicher
Verkehrsflichen aufweisen. -

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
(§ 5Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flache fiir Gemeinbedarf - Zweckbestimmung Feuerwehr

ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Im Dorfgebiet 1 (MD1) diirfen nicht mehr als drei Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden.

VERKEHRSFLACHEN ‘
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ I offentliche StralRenverkehrsflache

StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

offentlicher Gehweg



1.8.

1.8.1.

1.9.

1.9.1.

1.9.1.1.

1.10.

1.10.1.

1.10.1.1

1.10.2.

1.11.

1.1.1.

1.11.441

—_—
-
-_—

FLACHEN FUR GEH-, FAHR-, UND LEITUNGSRECHT
(§.9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

N Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des 6stlich angrenzenden
Grundstiicks
GRUNFLACHEN -

(§ 5Abs. 2 Nr. 5.und Abs. 4, § 9.Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflache - Ortsrandeingriinung

Die offentliche Grinflache ist als extensive Wiese mit Einzelgehélzen und Gehdlzgruppen anzulegen.
UnregelmaRig tiber die Fldche verteilt sind Laubb&ume der Artenliste 1 zu pflanzen. Pflanzdichte: 1 Baum pro
150 m2. Zusétzlich sind auf einem Drittel der Grinfliche freiwachsende standortheimische Stréucher in
Gebiischgruppen mit Einzelflichen von ca. 30-70 m* zu pflanzen. Geholzauswahl geméB Artenliste 3.
Pflanzdichte: 1 Strauch pro 3 m2 Die Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

_ Erhaltung von Baumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang geméan
(Artenliste 1) in der GrofRe 18/20 zu ersetzen. Die Béume sind in ihrem natirlichen Habitus zu belassen.

Begrenzung der Bodenversiegelung o
Private und o6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen, (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in

- Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Beléage sind unzuldssig.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
{§ 9 Abs. 1 Nr.25 a) BauGB

Anpflanzen von Bdumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die értliche Situa,tioh' (Zufahrten,
Zuginge, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten B&ume ist dabei einzuhalten.
Es sind Baume der Artenliste 2 zu verwenden.

Artenlisten

. Artenliste 1 - Baume Artenliste 2 - Baume
‘Hochstdmme: 16-18, 3x verschult Hochstdmme: 12-14, 3x verschult
Acer campestre . - Feldahorn Acer campestre .- Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula . - Hangebirke Carpinus betulus - Hainbuche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Tilia cordata - Winterlinde
Quercus robur - Stileiche Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Tilia cordata - Winterlinde Obstbaumhochstdmme in Sorten

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Obstbaumhochstamme in Sorten

Artenliste 3 - Straucher
Pflanzgroe: 100-150, 2x verschult

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus fragula - Faulbaum
Corylus avellana - Haselnuss Rhamnus cathartica - Kreuzdomn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen Salix caprea - Saalweide
Ligustrum vulgare - Liguster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Prunus spinosa - Schlehe




1.12.1.

1.13.

1.13.1.

- 1.14.

1.14.1.

1.14.2.

2.1,

2.2,

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMAENAHMEN

- V1: Abriss von Gebauden, Gebaudeteilen und Schuppen sowie Rodung der Gehélze zwischen dem
1.10. und Ende Februar. Vor Abriss und Rodung sind Spalten und Nischen auf das Vorhandensein
von Végeln und Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen
mit der Unteren. Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Begutachtung und die &kologische
Baubegleitung missen durch eine fachlich geeignete Person erfolgen. Bei einer Freirdaumung des
Baufeldes auRerhalb der oben genannten Zeit sind die Spalten und Nischen ebenfalls vor dem 1.3.
auf das Vorhandensein von Vogeln und Flederméusen zu kontrollieren und diese anschlieRend zu
verschlieBen, damit sich keine Végel und Fledermause ansiedeln kénnen.

- V2. Aufhdngen von 10 Fledermauskasten (Flachkasten) fiur die Zwergfledermaus an den
verbleibenden Gebduden im Vorhabensgebiet, an den neu geplanten Gebauden oder an Gebauden
im direkten Umfeld (200m Radius).

- V3: Aufhéngen von 5 Mehlschwalbennestern an den verbleibenden Geb&auden im Vorhabensgebiet,
an den neu geplanten Geb&uden oder an Geb&uden im direkten Umfeld (200m Radius).

VORGEZOGENE AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN (CEF-MARNAHMEN)

- CEF 1: Aufhdngen von 10 Rauchschwalbennester in Geb&duden mit Tierhaltung bzw. in Gebduden im
direkten Umfeld von Tierstéllen in der Ortslage von. Markbronn. Die Zuganglichkeit ist von Marz bis
September durch Offnungen von mind. 20 cm Durchmesser zu gewshrleisten,

Die Sicherung und der Erfolg der CEF-MaRnahme ist durch eine fachlich geeignete Person zu uberpriifen.
Der unteren Naturschutzbehdrde ist das Ergebnis dieses Monitorings mitzuteilen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7
BauGB)
Nutzungsschablone
MD i o Art der baulichen | Zah! der Voligeschosse
| Nutzung {HbchstmaR)
[ a4 | siehe - " Grundfiachenzahl |
:_0_’4 L 1_'exttei| (GRZ) Dachform o
o Bauweise
:T)K max.=8,50 m | Hahe der baulichen Anlagen (Hﬁchstma]i)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

BAUKORPER _
Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Bauk&rper zu entwickeln. An- und Vorbauten
mussen sich dem Hauptbaukorper deutlich unterordnen.

DACHGESTALTUNG :
Fir landwirtschaftliche Gebaude sind Satttelddcher mit einer Dachneigung von 20° - 45° und Pultdéacher mit
einer Dachneigung bis 10° zulassig.

'FﬂrWohngebéude sind Satttel- (SD) und Walmdacher (WD) mit einer Dachneigung von 25° - 45° zuléssig.

Im Bereich der Gemeinbedarfsfliche sind Flachdécher und Pultdécher mit einer Dachneigung bis 10°
zuléssig. -

Fir untergeordnete Nebengebaude, Garagen und Carports sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.
Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben und Zwerchgiebeln sind zulassig.

-Unterschiedliche Formen von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebzude errichtet werden. Die

Dachaufbauten einschlieRlich Dachfenster miissen. einen Mindetsabstand von 1,0 m zur AuBenkante der
Giebelmauer aufweisen.

Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulissig. Sie sind bei geneigten
Dé&chern in der gleichen Neigung wie die Dachfléchen auszubilden.

Flachdacher der Nebengebdude und Garagen, mit einer Neigung von < 10° sind extensiv zu begrinen. Die
Mindestsubstratstérke betragt 8 cm.
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2.4.

2.5

2.6.
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3.2.

4.1.

4.2.

4.3.
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PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN
Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplitze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Vor Garagen ist zu &ffentlichen Verkehrsfichen ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten. Ausnahmsweise
kénnen geringere Abstéande zugelassen werden, sofern verkehrliche Griinde nicht entgegenstehen. Der
Stauraum.vor den Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE
Private Wege und Platzflichen sind versickerungsfahig herzustellen. Die nicht Uberbauten

Grundstiicksflichen sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern der Artenliste 1 und 2 zu
bepflanzen oder als Rasenflache auszugestalten.’

Geladndeveranderungen sind auf ein MindestmaR® zu begrenzen und méglichst im gewachsenen Boden zu
gestalten. Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m
zuldssig. Stiitzmauern sind ausschlieBlich als Trockenmauern auszufihren.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahréssig bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind kleintiergéngig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE
Der Bebauungsplan umfasst einen Teil des Priiffaligebiets "Historischer Ortskern". Hier kénnen sich im Boden

‘archiologische Relikte der abgegangenen mittelalterlichen bis_ frilhneuzeitlichen Bebauung und deren

Infrastruktur erhalten haben. Dabei handelt es sich ggf. um Kulturdenkmale nach § 2 DSchG, an deren
Erhaltung aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht.

Fur die Neubebauung bisher unbebauter oder nicht unterkellerter Grundstiicke sowie sonstige groBflachige
Erdbauarbeiten ist deshalb eine denkmalschutzrechtiche Genehmigung erforderlich, die nach Art und Umfang
Auflagen enthalten wird.

ALTLASTEN ) .

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes sind zwei Altstandorte (AS) im Bodenschutz- und Altlastenkataster
erfasst. .

-AS Markusweg 1, Tankstelle, Blaustein-Markbronn (Objekt-Nr. 01194-000): der Altstandort ist mit A =
Ausscheiden, Archivieren gekennzeichnet. Die Tankstelle wurde nur 6 Jahre betrieben und der Standort
wurde mittlerweile mit einem unterkellerten Mehrfamilienhaus bebaut. o

-AS Dietinger Strale 5, EV-Tankstelle, Blaustein-Markbronn (Objekt-Nr. 02365-000): da es nicht
ausgeschlossen werden kann, dass es durch den Betrieb der EV Tankstelle zu entsorgungsrelevanten
Bodenverunreinigungen kam, wurde der Altstandort mit B - Entsergungsrelevanz bewertet.

HINWEISE

bestehende Bebauung

mdgliche Bebauung

———————————————— - Vorschlag Grundstlicksgrenzen

@ Vorschlag Baumstandort.
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4.12,

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen der Geb&ude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundstiicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln,  zuriickzuhalten und gedrosselt in den nachstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.

Eine Ableitung des sauberen Oberflachenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zul4ssig. Die
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in- Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wirttemberg, das DWA-Arbeitsblaitt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind der der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

Im Bereich belasteter Auffilllungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem
Niederschlagswasser unzuldssig. Fur die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist
sicherzustellen, dass die belasteten Auffullungen fachgerecht entfernt und mit unbelastetem Bodenmaterial
ausgetauscht wurden.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaBnahmen des anfallenden Oberflachenwassers vor der
Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden. .

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB) _ v
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen

Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens. Lagerung des Oberbodens in Mieten von 2
Metern. Bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die
DIN 19731 ist anzuwenden.

BODENDENKMALER , .
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o0.4.)

angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 - Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen.
Auf §§ 20 und 27 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) wird verwiesen.

VORBELASTUNG DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT
Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen und Hofstellen entstehen Geriiche, Staub, Larm und
Erschitterungen, die zu Belastigungen im Plangebiet fithren kénnen und zu dulden sind.

IMMISSIONSSCHUTZ

Der Bebauungsplan trifft keine Aussage zur immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit von Gebduden mit
Aufenthaltsrdumen, insbesondere von Wohngeb&duden, innerhalb des geplanten Dorfgebietes. Die
immissionsschutzrechtliche Zuldssigkeit von solchen Vorhaben ist in jedem Einzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens durch die zustdndige Behérde zu prifen. Ein
Rechtsanspruch auf die Genehmigung solcher Vorhaben kann deshalb aus diesem Bebauungsplan nicht
abgeleitet werden. Zur landwirtschaftlichen Vorbelastung siehe Punkt 4.8.

AUSHUBARBEITEN
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Mullriickstande, Verfirbung

‘des Bodens, auffilliger Geruch oder &hnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu

benachrichtigen.

BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

Erdwdrmesonden fiir den Betrieb von Warmepumpen fiir die Geb&udebeheizung bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und auRerhalb von Wasserschutzgebieten werden als
flache Erdaufschliisse anzeigefrei errichtet. Materialauswahl und Herstellung unterliegen grundsatzlich den
allgemein anerkannten Regeln der Technik. Sollte auf Grund geringer Grundwasserflurabstande Grundwasser
freigelegt bzw. angeschnitten werden, ist dies anzeigepflichtig und erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis.
Auskinfte erteilt der- Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

SICHTDREIECKE .

In den Einmindungsbereichen der verkehrsberuhigten Bereiche auf die Ortsstralen sind die erforderlichen
Sichtdreiecke (3/30m) von standifen Sichhindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen, sichbehindernden
Bewuchs in einer Héhe zwischen 0,8m und 2,5m freizuhalten.




