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Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 03.07.2012
Vorlagen Nr. 5572012 X éffentlich
1 nicht-6ffentlich
Beratungsgegenstand:

Erlass einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir
einen Teilbereich des Flursticks Nr 242, Gemarkung Dietingen, Sat-

zungsbeschluss der Einbeziehungssatzung

Beschlussantrag:

Abwagungsbeschluss zu den vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffent-
lichen Auslegung und Tragerbeteiligung sowie Zustimmung zum Sai-
zungsbeschluss fir die Einbeziehung des Flurstiicks in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil mit Stand vom 22. Juni 2012

Vorberatungen Gemeinderat
OR Arnegg

Empfehlung der Vorberatung:

Zustimmung zum Satzungsbeschluss

f/u/ 2;
Thomas Kayser

Blrgermeister
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Sachvortrag:

. Ausgangslage

Auf einer Teilfldiche des Flurstlicks Nr. 242 der Gemarkung Dietingen ist die Errichtung eines
Einfamilienhauses geplant. Das Grundstlck liegt gemaB § 35 BauGB im AuBenbereich, in
dem nur privilegierte Vorhaben zul&ssig sind. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorha-
bens ist eine Einbeziehungssatzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Dietingen geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB mdaglich. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 14.02.2012 die Aufstellung der Satzung geman § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Il. Priifung und Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen zur éffentlichen
Auslegung geméiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB des Satzungsentwurfes mit Stand vom
20.03.2012 einschlieBlich seiner Begrindung fand in der Zeit vom 23.04.2012 bis
einschlieBlich 25.05.2011 statt. Wahrend dieser Zeit konnten AuBerungen zu der Planung
schriftlich oder zur Niederschrift bei der Gemeindeverwaltung vorgebracht werden. Es
wurden keine Stellungnahmen von Blrgern vorgebracht.

lll.Pritfung und Abwéagung der vorgebrachten Stellungnahmen zur Tréagerbetei-
ligung geman § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur éffentlichen Auslegung wurden folgende Beh&rden und sonstige Trager &ffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

EnBW Regional AG, Biberach

Naturschutzbeauftragter, Herr Stich

Regionalverband Donau-lller

Regierungsprasidium Tlbingen — Ref. 26 Denkmalpflege
Nachbarschaftsverband Ulm

Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Uim

Es wurden insgesamt 4 Stellungnahmen vorgebracht, die wie folgt abgewogen werden:

Folgende AuBerungen wurden vorgebracht: Priifung und Abwagung der Verwaltung:

1. Regierungsprasidium _Tilbingen Ref. 26 -
Denkmalpflege, E-Mail vom 25. Mai 2012

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Die o6stlich an das Plangebiet angrenzende
Kath. Pfarrkirche St. Martin ist ein Kulturdenkmal
von besonderer Bedeutung, das gemaB § 15
Abs. 3 DSchG Umgebungsschutz genieBt. Ein
wesentlicher Aspekt der geschitzten Umgebung
ist die nach Westen seit Jahrhunderten beste-
hende Ortsrandlage der im Kern mittelaiterlichen
Kirchenanlage.

Durch die Satzung wiirde der bislang freie Blick
nach Westen (Hahlenweg) auf die Kirche ver-
stellt und damit die geschiitzte Umgebung der
Kirche erheblich beeintrachtigt werden. Es be-
stehen deshalb erhebliche Bedenken gegen die
geplante Satzung.

Das Satzungsgehiet ist im rechisverbindlichen
Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm als gemischie
Bauflache und im ndrdlichen Teilbereich als Fla-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung Obstwiese dar-
gestellt. Nach telefonischer Ricksprache mit der
Denkmalpflege, Herrn Thiem, wird die Aussage
hinsichtlich der erheblichen Bedenken auf Grund
der bereits bestehenden Festlegung im Flache-
nnutzungsplan als Baufliche zurlickgenommen.

Der freie Blick von dem bestehenden Feldweg
nordlich des Satzungsgebietes ist bereits durch
ginen bestehenden Aussiedlerhof (Entfernung zur
Kirche ca. 300 m) sowie die Topographie mit
einem welligen Gelande sehr eingeschrankt. Das
vorgesehene Gebaude stellt keine wesentliche,
zusatzliche Beeintrichtigung der Blickbeziehung|
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Archiologische Denkmalpfiege:

Das Plangebiet liegt im Bereich einer frihmittel-
alterlichen Siedlung der Merowingerzeit mit
Keramikfunden und Hinweisen auf Befunde. Die
Siedlung ist als Kulturdenkmal gemaB § 2
DSchG festgesetzt, die Grenzen der Siedlung
sind nicht bekannt. Es bestehen erhebliche Be-
denken gegen die BaumaBnahme, die Teile der
archaologischen Substanz zerstéren wiirden.

von dem Weg bzw. in die freie Landschaft dar.

Bei der telefonischen Rilcksprache mit der Denk-
malpflege wurde vereinbart, die denkmalrechtli-
chen Belange des Umgebungsschutzes im Zu-
sammenhang mit dem Baugenehmigungsverfah-
ren konkret abzuklaren.

Erdbaummagnahmen im Bereich von Boden-
denkmalen beddrfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung. Die entsprechende Beantragung
erfolgt im Rahmen des Baugesuches zur Errich-
tung des Wohngebaudes. Diese Vorgehensweise
wurde telefonisch mit der zustandigen Sachbear-
beiterin, Frau Dr. Schmid, beim Regierungsprési-
dium Tabingen, archdologische Denkmalpflege
far Mittelalterarchéologie vereinbert.

2. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH,
Schreiben vom 16. Mai 2012

Gegen die Planung bestehen keine Einwinde.
Zur GrundstickserschlieBung wird gebeten, sich
direkt mit der Bauherrenberatung der Deutschen
Telekom in Verbindung zu setzen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Das Schreiben wird an den Bauherrn zur Kon-
taktaufnahme mit der Deutschen Telekom weiter-
gereicht.

3. Landratsamt Alb-Donau-Kreis. Schreiben vom
23.05.2012

Anregungen:

Kreisentwicklung. Bauen

Das geplante Gebaude hat sich dem angren-
zenden Bereich sowohl in Art und Gestaltung
anzupassen. Die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet (WA) ist daher falsch.

Umwelt- und Arbeitsschutz

Der Anschluss an die Trinkwasserversorgung
sowie eine geordnete Schmutzwasserbessiti-
gung (ber das offentliche Kanalsystem sind
sicherzustellen.

Landwirtschaft

Auf Grund der Annahme, dass ein allgemeines
Wahngebiet rechtlich nicht zulassig ist, wurde
der Eingriff in den Bestandsschutz landschaftli-
cher Hofstellen nicht gepriit.

Das Verhéltnis von beanspruchter Flache zur
Anzah! der Bauplatze wird im Rahmen des Ge-
botes "mit landwirtschaftlicher Flache sparsam
umzugehen” negativ beurteilt.

Durch die Zufahrt wird zusétzlich landwirtschafi-
liche Flache umgenutzt und es entsteht eine
Restflache zwischen der Zufahrt und dem
Grundstiick Flst. Nr. 241.

In der Satzung ist nur eine Baugebietsfliche oh-
ne weitere Qualifizierung gemaB BauNVO zur
Festsetzung vorgesehen. Im Rahmen der Tra-
gerbeteiligung wurde leider eine urspringliche
Fassung des Satzungstextes mit der Ausweisung
als WA, die Bestandteil der Sitzungsvorlage zum
Aufstelfungsbeschluss der Satzung war, mit ver-
sandt. Diese Version ist nicht gliltig.

Die Sicherung der Trinkwasserversorgung sowie
der Abwasserentsorgung wird im Rahmen des
Baugesuches bearbeitet und sichergestellt.

In der Satzung ist nur eine Baugebistsfldche oh-
ne weitere Qualifizierung gemaB BauNVO fest-
gesetzt. Die geplante Bebauung muss sich somit
gemaB § 34 BauGB sowohl in der Art der bauli-
chen Nutzung sowie der Gestaltung dem angren-
zenden Bereich anpassen und sich einfligen.

Die Satzung ermdglicht nur die Bebauung mit
ginem Wohngebdude. Weitere Bauplitze sind
nicht zulassig. Mit der Darstellung als gemischte
Bauflache im rechtiskraftigen Flachennutzungs-
plan wurde bereits eine zukinftige Bebauung des
Gebietes aufgezeigt.

Der Abstand des Satzungsgebietes wurde ent-
sprechend dem Bestattungsgesetz (BestatiG)
vom 04.03.2009 festgelegt. Dabei wird unter § 8
(1) vorgegeben, dass bei Errichtung von Gebau-
den, die nicht Friedhofszwecken dienen, sin Ab-
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Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) fesigelegt, was der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes und dem
bestehenden dérflichen Charakter widerspricht.

Hinweise:

Kreisentwicklung, Bauen

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich die
denkmalgeschiltzte Kirche St. Martin samt dem
alten Friedhof. Die Dachneigungsgestaltung ist
entsprechend der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung unter Einbeziehung der Denkmalbehor-
de beim Regierungsprasidium festzulegen. Un-
ter § 4 der Satzung ist bislang keine Dachnei-
gung festgelegt.

stand von mindestens 10 m einzuhalten ist. Mit
dem vorgesehenen Abstand wird sichergestellt,
dass durch die direkte Nachbarschaft zur Fried-
hofsnutzung keine Beeintrachtigungen entstehen
k&nnen.

Es wird auf die oben dargelegten Ausfiihrungen
verwiesen

In der Satzung ist die zul&ssige Dachneigung von
32° bis 45° festgesetzt. Mit dem Regierungspra-
sidium, Referat 26 Denkmalpflege wurde im
Rahmen einer ielefonischen Ricksprache ver-
einbart, dass das Reglerungsprasidium, Referat
26 Denkmalpflege, die denkmalrechtlichen Be-
lange des Umgebungsschutzes im Zusammen-
hang mit dem Baugenehmigungsverfahren kon-
kret abklart.

4. EnBW Regional AG, Schreiben vom 18. April
2012

Im sidlichen Bereich der Erganzungssatzung
verlauft eine 0,4 k-V-Freileitung der EnBW. Es
wird davon ausgegangen, dass Leitung beste-
hen bleiben kann, damit bestehen keine Ein-
wande gegen die Planung.

Die Leitung liegt auBerhalb des Satzungsgebietes
und wird damit von dem geplanten Wohngebéaude
nicht tangiert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auf Grund der vorgebrachten Stellungnahmen zur &ffentlichen Auslegung und zur Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind keine Plandnderungen
oder —erginzungen gegeniber dem ausgelegten Satzungsentwurf mit Stand vom
20.03.2012 erforderlich.

IV. Weiteres Vorgehen

Die Einbeziehungssatzung "Flurstick Nr. 242", Gemarkung Dietingen, einschlieBlich ihrer
Begriindung in den Fassung vom 20.03.2012, kann damit gemaB § 10 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches als Satzung vom Gemeinderat beschlossen werden.

Ulm, den 21.06.2012
Biiro flr Stadtplanung
BfS, Dipl.-Ing. E. Zint

Gemzinde Blaustein

Bauamt

Fechbereich32 - . .
Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof
Markiniate 2
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Gemeinde Blaustein

Einbeziehungssatzung "Flurstiick Nr, 242",

Gemarkung Dietingen

Bearbeitung:
Baro fOr Stadtplanung, BfS
Dipl.-Ing. E. Zint

Ulm, den 20.03.2012
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Gemeinde Blaustein

Einbeziehungssatzung
"Flurstiick Nr. 242", Gemarkung Dietingen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESER EINBEZIEHUNGSSATZUNG SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09,2004 (BGBI. | §.2414)
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 8. 1508)

DIE BAUNUTZUNGSVERCRDNUNG {BauNVQ) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23,01.1990 (BGSI. 1 5.132)
zuletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes vorn 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007

(GVBL. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV0) in der Fassung vor 18.12.1990 (BGEL. 1991 1 S. 58)
zuletzt gedndert das Geselze vom 22.07.2011 (BGBI. { S. 1508)

1. EINBEZIEHUNG

1.1 Die in Punkt 2 "Réumlicher Geltungsbereich” dargestellte Fldche des Grundstiicks Flur Nr. 242
wird in den Zusammenhang bebauten Ortsteil Dietingen im Sinne von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
einbezogen.

2, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2.1 I Grenze des réumlichen Geltungsbereichs der Satzung

3. FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 ABS. 1, 1a, 2 und 4 BauGB

31 Fur die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des riumlichen Geltungshereiches werden auf der
Grundlage von § 34 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1, 2, und 4 BauGB folgende planungsrechtliche
Festsetzungen getroffen:

3.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.2.1 ! Baugebietsfliche

3.2.1.1  Innerhalb der Baugrenzen ist ein Wohngeb&ude und eine Garage zulissig.

3.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
3341 0,25 Grundflachenzahl {(GRZ) als H&chstgrenze

3.3.2 [} Zahl der Vollgeschosse (Z)}

Das oberste Geschoss ist als Dachgeschoss mit einem Satteldach auszubilden,

333 OK=9,00m Oberkante der baulichen Anlagen als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

3.3.3.1 Die Gebsudeoberkante wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt fir die
Héhenermittlung ist die gemittelte Gelandeoberfliche, gemessen in der Mitte der maligeblichen
Aulenwand der baulichen Anlagen. Maligeblich ist dabei jeweils die am tiefsten Punkt liegende
AuBRenwand der baulichen Anlagen.
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3.5.
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352
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3.6

3.61

5.1

52

5.3

54

5.5

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

—_——— Baugrenze

Stellplitze sind auch aulerhalb der Baugrenze in der Baugebietsfliche zuléssig.

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

@ Zu erhaltende Baume

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen
Zu den bestehenden B&umen miissen zusétzlich finf Obstbéaume gepflanzt werden.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG

Fir Haupt- und Nebengebéude sind Satteldécher mit einer Dachneigung von 32° - 45° fesigesetzt.

INKRAFTTRETEN
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE
Vorschiag Bebauung
Ga Vorschlag Garage
5,00
—_ Bemalung Baufenster

Hinweis zum Denkmalschutz

Ostlich des Saizungsgebietes befindet sich die unter Denkmalschutz bestehende katholische

Pfarrkirche St. Martin. Die Belange des Umgebungsschutzes des Denkmales sind zu beriicksichtigen.
Sollten im Zuge von ErdbaumafBnahmen archéologische Fundstelien (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metalle, Knochen) ist das Regierungsprésidium
Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archéolegische Denkmalpflege, unverziiglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser von Dachfléichen ist, soweit die Untergrundverhéltnisse dies zulassen, auf den
Baugrundstlicken zuriickzuhalten und zu versickern.Zur Vermeidung von weitergehenden
Behandlungsmaiinahmen des anfallenden Oberfléichenwassers vor der Versickerung sollte auf Dach

und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Biei verzichtet werden.
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Gemeinde Blaustein

Einbeziehungssatzung
"Flurstiick Nr. 242", Gemarkung Dietingen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESER EINBEZIEHUNGSSATZUNG SIND:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23,09.2004 (BGBI. | 5.2414)

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)
zuletzt gedindert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGEI. | S. 1509)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVvQ) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. ! §.132)
zuletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 488)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
{GVBI. 2007, 5. 588, BayRS 2132-1-)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (Planz\a0) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 5. 58)
zuletzt gedindert das Gesetze vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
1. EINBEZIEHUNG
1.1 Die in Punkt 2 "Raumlicher Geltungsbereich" dargestelite Flache des Grundstiicks Flur Nr. 242
wird in den Zusammenhang bebauten Ortsteil Dietingen im Sinne von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
einbezogen.
2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
21 I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung
3. FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 ABS. 1, 1a, 2 und 4 BauGB
31 Far die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des r4umlichen Geltungsbereiches werden auf der

Grundlage von § 34 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1, 2, und 4 BauGB folgende planungsrechtliche
Festsetzungen getroffen:

3.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.2.1 _‘ Baugebietsfliche

3.2.1.1  Innerhalb der Baugrenzen ist ein Wohngeb3ude und eine Garage zul4ssig.

3.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
3.31 0,25 Grundflachenzahl (GRZ) als Hichstgrenze

33.2 ] Zahl der Vollgeschosse (Z)

Das oberste Geschoss ist als Dachgeschoss mit einem Satteldach auszubilden.

333 OK=9,00 m Oberkante der baulichen Anlagen als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

3.3.3.1 Die Gebaudeoberkante wird als relatives MaR zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt for die
Hohenermittlung ist die gemittelte Gelidndeoberflache, gemessen in der Mitte der mafigeblichen
AuBenwand der baulichen Anlagen. MaRgeblich ist dabei jeweils die am tiefsten Punkt liegende

AuBenwand der baulichen Anlagen.



3.4.

341

3.5.

3.51

3.5.2

3.5.21

3.6

3.6.1

5.1

5.2

5.3

54

5.5

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

Baugrenze

Steliplatze sind auch auBerhalb der Baugrenze in der Baugebietsfliche zuldssig.

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

. Zu erhaltende Baume

- Erhaitung und Anpflanzen von Bjumen

Zu den bestehenden B&umen milssen zusétzlich funf Obstbiume gepflanzt werden.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG

Fur Haupt- und Nebengeb#ude sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 32° - 45° festgesetzt.

INKRAFTTRETEN
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE
. Vorschlag Bebauung
Ga Vorschlag Garage
5,00

""" Bemafiung Baufenster

Hinweis zum Denkmalschutz

Ostlich des Satzungsgebietes befindet sich die unter Denkmalschutz bestehende katholische

Pfarrkirche St. Martin, Die Belange des Umgebungsschutzes des Denkmales sind zu beriicksichtigen.
Sollten im Zuge von ErdbaumaBnahmen arch#ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metalle, Knochen) ist das Regierungsprasidium
Tabingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, unverzigiich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser von Dachfldchen ist, soweit die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, auf den
Baugrundsticken zuriickzuhalten und zu versickem.Zur Vermeidung von weitergehenden
BehandlungsmaRnahmen des anfallenden Oberflachenwassers vor der Versickerung sollte auf Dach

und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei verzichtet werden.



Gemeinde Blaustein

Einbeziehungssatzung
"Flurstuck Nr. 242", Gemarkung Dietingen

Begrundung zur Einbeziehungssatzung

Neu-Ulm, 20.03.2012

Bearbeitung :
Biro fir Stadtplanung, BfS,
Dipl.-Ing. Erwin Zint



Einbaziehungssatzung "Flurstiick Nr. 242", Gemarkung Dietingen Begriindung

1. Anlass der Planung, Planungsgrundiagen

Auf dem Flurstlick Nr. 242, Gemarkung Dietingen, ist die Errichtung eines Wohngebaudes
einschlieslich einer dazugehdrigen Garage vorgesehen. Der Bauinteressent kann eine ent-
sprechende Teilflache des Grundstiicks fiir das Bauvorhaben erwerben. Das Grundstiick
liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dietingen angrenzend an die als Baudenkmal einge-
tragene Kath. Pfarrkirche St. Martin und den 6rtlichen Friedhof.

Die Baurechtsbehdrde beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis hat festgestellt, dass das zu be-
bauende Grundstiick dem AuBenbereich gemas § 35 BauGB zuzuordnen ist. Die Errichtung
des Wohngebé&udes als nicht privilegiertes Vorhaben ist dort nicht méglich. Um dennoch eine
Wohnbebauung zu ermdglichen, wird das Flurstiick gem&B § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den
Zusammenhang bebauter Ortsteile einbezogen.

Im rechtsverbindliche Fl&chennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bands Ulm (sieche Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010} ist das Grundstiick als gemischte Bau-
flache und im nérdlichen Teilbereich zum Feldweg Flst. Nr. 245 als Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der
Zweckbestimmung Obstwiese dargestellt. Die Satzung kann damit aus dem Fliachennut-
zungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

Das Gebiet wird derzeit als Wirtschaftsgriinland genutzt und ist auf der Nordseite auf einer
Breite von ca. 8 m mit Obstbdumen bestanden. Dieser Baumbestand liegt innerhalb der im
Flachennutzungsplan dargestellten Fl&che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Mit der Einbeziehungssatzung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Bebauung
des Satzungsgebietes gesichert.

2. Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1, 1a, 2 und 4 BauGB

Die Einbeziehungssatzung wird gemaB § 13 Abs. 2 BauGB im vereinfachten Verfahren mit
einer verkirzten Auslegungsfrist von 14 Tagen durchgef{ihrt. Von der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit wird dabei abgesehen. Die Einbeziehungssatzung wird entsprechend
den Vorgaben von § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB mit ergénzenden Anforderungen zur Prifung der
Belange des Natur- und Landschaitsschutzes, der wesentlichen Auswirkungen der Planung
sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durchgefihrt.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Baugebietsflache fir die Errichtung eines Wohnge-
bdudes sowie einer Garage festgesetzt. Die iberbaubaren Grundstlicksflachen werden mit
Baugrenzen festgelegt. Steliplatze dirfen auch auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfla-

chen errichtet werden.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 begrenzt. Zur Erhaltung und Wei-
terentwicklung des vorhandenen Ortsbildes wird festgelegt, dass das oberste Geschoss des
Wohngebé&udes als Dachgeschoss mit einem Satteldach auszubilden ist. Die zulissige Ge-
baudehdhe wird entsprechend dem vorgesehenen Wohnhaus auf max. 9,0 m iiber dem Be-
zugspunkt beschrankt. Als Bezugspunkt ist dabei die gemittelte Héhe des Geléndes im Be-
reich der am tiefsten Punkt liegenden AuBenwand des Geb&audes heranzuziehen. Damit wird
sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung in das bestehende Orisbild einfligt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert 0,25 festgesetzt. Diese Festsetzung gewéhr-
leistet eine aufgelockerte und vergleichbare Baumasse des Neubaus mit der Bebauung des

Umfeldes.

Der Geltungsbereich kann liber den nordlich verlaufenden Feldweg, Flst. Nr. 245 erschlos-
sen und angebunden werden. Ein Ausbau des Weges ist nicht vorgesehen. Die Erschlie-
Bung des Satzungsgebietes mit Wasser und Abwasser kann von der NeideggstraBe (iber
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das private Grundstiick Flst. Nr. 238 erfolgen. Die Sicherung der Ver- und Entsorgungsanla-
gen muss lber eine Grunddienstbarkeit geregelt werden.

Das Niederschlagswasser ist- sofern dies die Untergrundbeschaffenheit zul&sst- grundsétz-
lich auf dem Baugrundstiick unter Beachtung der "Arbeitshiifen fir den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsgebieten” der Landesanstalt flir Umweltschutz BW und das DWA Ar-
beitsbtatt A 138 sowie das DWA Arbeitsblatt A 117 bei der Niederschlagswasserbeseitigung
zu beachten. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Ostlich des Satzungsgebietes befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Katholische
Ptarrkirche St. Martin. Zur Berlicksichtigung der denkmalrechtlichen Vorgabe des Umge-
bungsschutzes des Baudenkmals wird festgelegt, dass das Baugrundstiick einen Abstand
von 15,0 m zum Flurstlick der Kirche aufweisen muss. Die Baugrenze fiir die Errichtung des
geplanten Wohngeb&udes wird dabei auf eine Grundflache von 17,5m x 15, 0 m (26,5 m?
sowie ein erganzendes Baufenster fdr die Garage von 8,5 m x 8,5 m (72 m2) beschrankt.
Damit kann eine stadtebaulich vertretbare und denkmalgerechte Einfaigung in das Ortsbild
erreicht werden.

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird am nérdlichen Rand der Sat-
zungsflache ein Pflanzgebot zur Erhaltung und Weiterentwicklung des bestehenden Streu-
obstbestandes festgesetzt. Es sind zusatzlich 5 Obstbaume anzupflanzen. Zuséatzlich ist an
der westlichen Grenze des Satzungsgebietes ein Pflanzgebot als Randeingriinung festge-

setzt.

Zur Sicherung der Planungsziele sowie der Ubernahme der Planungskosten wird ein Stadte-
baulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Blaustein und dem Grundstiickseigentiimer Fist.
Nr. 767/3, abgeschlossen.

3. Flachenbilanz

Geltungsbereich Satzungsgebiet gesamt ca. 1.842 m2
Davon: Baugebietsflidche ca. 1.408 m2
Baufenster Geb&ude 262,50 m2
Baufenster Garage 72,25 m?
Flachen fiir Pflanzgebote ca. 434 m?

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bebauung des Satzungsgebietes fiihrt zu geringfligigen Veranderungen des Naturhaus-
haites sowie des Landschaftsbildes. Mit der Einbindungssatzung ist somit ein ausgleichs-
pflichtiger Eingriff gemaB § 1a Abs. 3 BauGB verbunden.

Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes wurde eine grobe Bewertung der Umweltaus-
wirkungen durch den Eingriff vorgenommen.

Schutzgut Arten-/Biotope: Streuobstbestand mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit. Ein
Verlust an Obstbaumen ist jedoch nicht gegeben; samtliche
B&ume bleiben erhalten. Verlust von Wirtschaftsgriinland als na-
turschutzfachlich gering bedeutsamer Lebensraum auf Flurstick
242 gegeben.
Bewertung: Eingriff nachhaltig und erheblich.

Schutzgut Boden: Dauerbegrinter Boden mit mittlerer bis hoher Leistungsfahigkeit
der natirlichen Bodenfunktionen. Dauerhafter Verlust der natiirli-
chen Bodenfunktionen im berbauten Bereich.

Bewertung: Eingriff nachhaltig und erheblich.

Schutzgut Klima: Satzungsgebiet liegt am dstlichen Rand offener u. geneigter
Fiachen mit lufthygienischer u. klimatischer Siedlungsrelevanz.
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Plangebiet aufgrund der GréBe jedoch nur von geringer bis mitt-
lerer Bedeutung flr klimatischen Ausgleich u. Lufthygiene. Durch
die geringflachige Bebauung in offener Bauweise und durch die
Anordnung des Hauses wird der Luftaustausch zwischen freier
Landschaft und Siedlung nicht wesentlich behindert.
Bewertung: Eingriff nicht erheblich.

Schutzgut Wasser: Keine Oberflachengewésser vorhanden; Plangebiet liegt
auBerhalb von Wasserschutzgebieten; allgemeine Bedeutung fiir
Grundwasserneubildung.
Bewertung: Eingriff nachhaltig aber nicht erheblich.

Schutzgut Landschaftsbild: Bisheriger Ortsrand, Gehdlzbewuchs mit Obstb&umen, Lage am
Ubergang zwischen Siedlung (Hauser, Garten) und offener
Landschaft. Ostlich befindet sich die denkmalgeschiitzte Martins-
kirche. Insgesamt mittlere Bedeutung des Plangebiets fir das
Landschaftsbild. Zunehmende Bebauung der freien Landschaft
durch das Vorhaben, jedoch bleiben die pragenden Obstbaume
ganzlich erhalten und zur Kirche wird ein Abstand von 15 m ge-
halten.
Bewertung: Eingriff nachhaltig und erheblich.

Artenschutzfachliche Einschitzung
Obstb&ume mit potenzieller Bedeutung als Brutbdume fir Végel sowie als temporére Rast-
stétten fOr Flederméause. Die Obstb@ume bleiben jedoch samtlich erhalten.

Totungsverbot: Durch den Erhalt der Baume sind T6tungen von Végeln oder Flederm&u-
sen, die sich in den Baumen aufhalten kbnnten, auszuschlieBen. Bau- oder betriebsbedingte
Immissionen sind zu gering, als dass diese Zusatzbelastungen ausreichend wiéren, die Tiere
oder ihre Entwicklungsformen zu téten. Ein erhéhtes Kollisionsrisiko ist ebenfalls auszu-
schlieBen, da die potenziell vorkommenden Arten an Siediungsstrukturen angepasst sind.

Erhebliche Stérung: Die zu erwartenden baubedingten Belastungen sind zu gering, als
dass die zu erheblichen Stérungen von Vogeln oder Fledermausen fiihren kénnten. Die am
Siedlungsrand vorkommenden Arten sind an die typischen Belastungen im bebauten Bereich
angepasst und dementsprechend unempfindlich.

Anlagebedingte Stérungen von Vogein oder Fledermausen sind ebenfalls nicht zu erwarten,
da durch das Wohnhaus keine Zerschneidungs- oder erh&hte Kollisionseffekte eintreten
werden. Auch eine Veranderung des Mikroklimas ist im Hinblick auf die nur geringflachige
Bebauung und den weitgehenden Erhalt der Grinstrukturen auszuschlieBen.

Betriebsbedingte Auswirkungen wie zusaizliche L&rm-, Licht-, Staub oder Schadstoffbelas-
tungen sind zu gering, als dass sie zu erheblichen Storungen der siedlungsangepassten Tie
rarten fihren kénnten. Auch Bewegungen durch Menschen oder zusétzliche Verkehrsbewe-
gungen diirften sich nicht erheblich auswirken, da die potenziell vorkommenden Arten an
entsprechende Belastungen angepasst sind.

Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten: Relevante Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sind die Obstb&ume. Diese werden géanzlich erhalten und damit vom Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Zerstérungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Vogein oder Fleder-
méausen kénnen somit ausgeschlossen werden.

Die artenschutzfachliche Einschatzung hat keine Verbotstatbestinde gem. § 44 BNatSchG
festgestellt, ein Ausnahmeverfahren geman § 67 BNatSchG ist nicht notwendig. Das Vorha-
ben ist aus Sicht des speziellen Artenschutzes zuldssig.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und Kompensation

Die Flache des Geltungsbereiches betragt 1.840 m2, die mit einer GRZ von 0,25 bebaut
werden darf. Neben dem Wohngeb&ude sind Garagen, Hof- und Wegeflachen sowie sonsti-
ge Nebenflachen zuldssig.

Bilanz Tlere und Pflanzen

Bestand

Biotoptyp-Nr. | Biotoptyp Flache m? | Wertpunkte Fldche

33.61 Wirtschaftswiese | 1.840 6 11.040

Summe Bestand 11.040

Planung

60.10 Gebaude 335 1 335

33.43 Magerwiese 435 21 9.135

60.60 Garten 1.070 6 6.420

45.40 Obstbdume 5 St. 5 x Punktwert 2 x 65 cm | 650
StammUl)

Summe Planung 16.540

Summe Tiere und Pflanzen + 5.500

Bifanz Boden

Akiwas | Kupfla Fipu Wertstufe | Okopunkte/m? | Fliche | Summe

m2 Okopunkte
4 3 4 3,666 14,66 335 - 4,911
Kompensationsbedarf extern gesamt (Okopunkie) | + 589

Anmerkung: Da die bestehenden Obstb&ume erhalten bleiben, werden sie in dieser Bilanz
nicht aufgefiihrt.

KompensationsmaBnahmen auf dem Satzungsgrundstiick Fist. Nr. 242

Pflanzung von Obstb&umen:

Pflanzung von zusatzlich insgesamt fiinf standortheimischen ObstbZumen im Bereich der
festgesetzten Flachen fir Pflanzgebote. 3-jahrige Erziehungspflege und gleichwertiger Er-
satz bei Ausfall. Bindung der Baume mittels Zweipflock. Verwendung von Obstgeh&lzen der

Artenliste.

Wiesenextensivierung
Extensivierung der Wirtschaftswiese durch 2-schirige Mahd/Jahr. Schnittzeitpunkte: 1.

Schnitt witterungsabhéngig Mitte bis Ende Juni; 2. Schnitt friihestens 6 Wochen spéter. Ab-
fuhr des M&hgutes. Keine Diingung, keine Lagerung von Gegenstdanden auf der Fliche.

Artenliste Biume:
Obstgehdlze:
Qualitat: Hochstamme, StammU 14-16 cm.

Apfel in Sorten

Birnen in Sorten
Kirschen in Sorten
Zwetschgen in Sorten

Die Verwendung alter regionaltypischer Obstsorten wird empfohlen.
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4. Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat in der Sitzung vom 14.02.2012 die Einleitung
der Einbeziehungssatzung "Flurstiick Nr. 242", Gemarkung Dietingen, beschiossen.

Die &ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses erfolgte im
Amtsblatt der Gemeinde Blaustein Nr. vom  2012.

Die Einbeziehungssatzung "Flurstiick Nr. 242" hat vom 2012 bis 2012 als Entwurf
gem. § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegen.

Der Gemeinderat Blaustein hat die Einbeziehungssatzung "Flurstiick Nr. 242", Gemarkung
Dietingenam 2012 als Orissatzung geméB § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ausgefertigt:

Blaustein, den 2012
Blrgermeister K?éer

Die éifentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Ge-
meinde Blaustein Nr.  am  2012.
242

Die Einbeziehungssatzung "Flurstiick 767/3-Oberreth” ist mit der Bekanntmachung am P
2012 in Kraft getreten.



