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- Stadt Blaustein
Blau stein Alb-Donau-Kreis
— Beratungsvoriage
Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 31.07.2018 |
Vorlagen Nr. Y QL /2018 6éffentlich
[] nicht-6ffentlich

Amt: Bauamt

Beratungsgegenstand:

Erlass einer Einbeziehungssatzung "Gewerbegebiet Leh - Flurstiick Nr. 2516",
Ortsteil Bermaringen

Beschlussantrag:

1. Zustimmung zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung "Gewerbegebiet
Leh - Flurstiick Nr. 2516", Ortsteil Bermaringen gem. § 2 Abs. 1 BauGB

2.  Zustimmung zum Inhalt des Entwurfs der Einbeziehungssatzung
"Gewerbegebiet Leh - Flurstiick Nr. 2516", Ortsteil Bermaringen gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

3.  Beschluss zur éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und zur
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB des "Gewerbegebiet Leh - Flurstiick Nr. 2516",
Ortsteil Bermaringen mit Stand vom 17.07.2018

fowr Lo

Thomas Kayser
Blrgermeister



l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

| Gremium Datum Beratungsergebnis/Beschluss
OR Bermaringen 12.10.2016 | Anderung Flachennutzungsplan

(Flachentausch)
- Zustimmung einstimmig

| OR Bermaringen 16.05.2018 | Zustimmung zur Erweiterung des Gewerbe-

gebiets Leh bzw. Erlass einer
Einbeziehungssatzung

i - Zustimmung mehrheitlich

Il. Sachvortrag |

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet "Leh" im Ortsteil Bermaringen
stehen derzeit keine geeigneten erschiossenen Gewerbeflachen zur Ansiedlung von
weiteren Gewerbebetrieben zur Verfligung.

Fur die Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden wurde bereits ein Gesamtkonzept
einschlieBlich ErschlieBungsplanung in Auftrag gegeben. Momentan ist der Grunderwerb
der entsprechenden Flursticke aber nicht mdglich und damit die baurechtliche
Uberplanung der gewiinschten Erweiterungsflachen zeitlich nicht absehbar.

Um aktuell dem -Ansiedlungswunsch eines einheimischen Betriebes nachzukommen
besteht die Méglichkeit, kurzfristig in Fortfuhrung des Daloser Wegs. eine weitere nérdliche
Teilflache mit einer Tiefe von ca. 456 m und einer Flache von ca. 2.000 m? als
Gewerbeflache auszuweisen (siehe Lageplan). Eine TeilerschlieBung filr diese Flache ist
bereits vorhanden und der Grunderwerb gesichert.

Um das Vorhaben planungsrechtlich an diesem Standort zu ermdglichen, besteht die
Méglichkeit fiir dieses Grundstiick, eine Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zu erlassen. Damit kénnen AuBenbereichsflichen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einbezogen werden, um eine Bebauung planungsrechtlich zu
ermdglichen.

Aus stadtebaulicher Sicht ware eine unmittelbar anschlieRende Bebauung an die
bestehende und der gegenuberliegenden Bebauung denkbar und wirde sich in das
Ortsbild/den Ortsrand einfiigen.

Der Ortschaftsrat Bermaringen hat sich zur Erweiterung des Gewerbegebiets und zum
Erlass dieser Satzung ausgesprochen.

Der Planentwurf mit Datum vom 17.07.2018 einschlieBlich Begrindung, Textteil und den
ortlichen Bauvorschriften sind als Anlage beigefugt. Das geplante Baufeld kann mit einem
Gebaude in 2-geschossiger Bauweise mit einer max. Héhe von 10,0 m erstellt werden.



lll. Beschlussantrag

Zum Erlass der Einbeziehungssatzung auf einer Teilflache von Flst. 2516, Ortstell
Bermaringen wird beantragt, folgendes zu beschliel3en:

1. Zustimmung zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung "Gewerbegebiet Leh - Flur-
stiick Nr. 2516", Ortsteil Bermaringen gem. § 2 Abs. 1 BauGB.

2. Zustimmung zum Inhalt des Entwurfs der Einbeziehungssatzung "Gewerbegebiet
Leh - Flurstiick Nr. 2516", Ortsteil Bermaringen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

3. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB des Entwurfs
der Einbeziehungssatzung "Gewerbegebiet Leh - Flurstiick Nr. 2516", Ortsteil
Bermaringen mit Stand vom 17.07.2018.

Externe Fachleute: Herr Schmuck, IB Wassermiiller

Schmu
Bauamt
Fachbereich 3.2

Beteiligte Amter:

ool

andra Pianezzola
Amtsleiterin
Bauamt

Anlagen

Lageplan Einbeziehungssatzung

Entwurf der Einbeziehungssatzung (Stand 17.07.2018)
Textteil mit Ortlichen Bauvorschriften

Begriindung
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STADT: BLAUSTEIN Blaustein

STADTTEIL: BERMARINGEN ' —_—
KREIS: ALB-DONAU-KREIS
EINBEZIEHUNGSSATZUNG

,GEWERBEGEBIET LEH - FLURSTUCK NR. 2516

Entwurf: 17.07.2018 / Stand: 17.07.2018

Die Stadt Blaustein erlésst auf Grund von § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), § 74
der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) und § 4 der Gemeindeordnung (GemO) fiir
das in der Planzeichnung dargestellte Gebiet folgende Satzung:

Einbeziehung von .Auls'ehbereichsﬂéchen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Bermaringen im Bereich dstlich der StraRe ,,Auf dem Leh* und nérdlich
‘dem ,,Daloser Weg*“.

§1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m. W. v. 29.07.2017. _
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.105.201'7_ (BGBI. I S. 1057) m. W. v. 13.05.2017. -
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 21.11.2017 (GBI. S.612) m. W. v. 01.01.2018. '
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBL. 1 S. 1057) m. W. v. 13.05.2017..

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQ) vom 24.07.2000, zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 06.03.2018 (GBI. S. 65).

CiUsersisomaiDealdop\ES_GWG Leh Flst 2516_txt (2).doc



§2 Einbeziehung
Die in § 3 ,Raumlicher GeltungsbereiCh“ dargestelite Teilfliche des Flurstiickes Nr. 2516 wird in

den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Bermaringen im Sinne von § 34 Abs. 1 und 2

BauGB einbezogen.

§3 Raumlicher Geltungsbereich

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Bermaringen einbezogene Flache ist in der
Planzeichnung vom 10.07.2018 dargestelit.

§4 Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1, 3 und 4 BauGB

Fur die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden auf
der Grundlage von § 34 Abs. 4. V. mit § 9 Abs. 1, 3 und 4 BauGB folgende planungsrechtliche

Festsetzungen getroffen:

4.1 MaR der baulichen Nutzung

4.1.1 Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
4.1.2 Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0
41.3 Zahl der Vollgeschosse: I
41.4 Hoéhe der baulichen Anlagen.

Die maximal zuldssige Gebaudehthe betragt 10,00 m Uber dem angrenzenden |
Strallenniveau. Sie wird gemessen von dem hédchsten Punkt des angrenzenden
StralRenniveaus bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante Dachabschluss.

4.2. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

421 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebéaude
handelt in den nicht berbaubaren Grundstiicksfldchen, unzuléssig.

Csersisoma\DesktoplES_GWG Leh Flat. 2516_td (2).doc



4.3.

4.31

4.4.

4.4.1

4.4.2

Bauweise

Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO.

MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Niederschlagswasser der Dachflachen ist getrennt zu fassen und in einer
Versickerungsmulde (ber die belebte Bodenzone zu versickern. Sickerschéchte und

Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind nicht zul3ssig.

Die verbleibendenden unbebauten und unbefestigten Grundstiicksflichen -
ausgenommen Verkehrsflachen, wie z. ‘B. Parkplétze und Zufahrten — sind mit
einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen und standig zu unterhalten. Mit dem
Baugesuch ist ein Bepflanzungsplan fiir die nicht (iberbaubaren Grundstiicksfléchen

einzureichen.

CAUsertisoma\DeskiopES_GWG Leh Flst. 2616_txt(2).doc



§5
5.1

5:1.1

5.2
- 5.2.1

5.2.2

Festsetzungen gemaR § 74 LBO

AuBere Gestalturig der Gebiude

Unbeschichtete Buntmetalle sind ‘aufgrund der Regenwasserversickerung und der
damiit verbundenen 'Schwermetallanreicherung im Boden als flachige Dach-

eihdeckungén nicht zul3ssig.

Stellplitze (§ 74 Abs. 2 LBO)
Erforderliche Stellpldtze und Garagen sind auf dem Baugrundstiick herzustellen.
Zwischen Garagenausfahrten und o&ffentlicher Verkehrsflache ist ein Mindestabstand

(Stauraum) von 5,50 m einzuhalten.

PKW-SteIIpIétie sind mit wasserdurchlissigen Beldgen als Rasen- oder Dranpflaster

auszufithren.

CiUsercisomalDezktoplES_GWG Leh Flst. 2516_tit (2).doc



§6

6.1

6.2

6.3

Hinweise

Nutzung von Erdwarme

_ ' 5
Das Baugebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Lalitern des ZV Ulmer Alb
~Schutzzone I, “Innerhalb dieses Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur

Waérmenutzungen sowie die Errichtung von Erdwédrmesonden nicht zuléssig

Erdwérmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und auBerhalb- von

Wasserschutzgebieten kénnen als flache Erdaufschliisse anzeigefrei errichtet werden.

Ausnahme: Innerhalb eines Wasserschutzgebietes sind Erdwérmekoll_ektorén
anzeigepflichtig. Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und
Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Benachbarte Landwirtschaft

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Fliachen entstehen Geriiche, Staub, Larm
und Erschitterungen, die zu Beldstigungen im Plangebiet filhren kénnen und zu

dulden sind.

Bodenschutz |

Bei der Umgestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten. Auf allen zu befestigenden oder zu bebauenden

Flachen- ist vor Beginn der BaumaRnahmen der Oberboden separat abzutragen,

unverdichtet und unvermischt zu lagern und so friih als méglich fiir Vegetationszwecke

wieder zu verwenden.

CUsersisoma\DeskioplES_GWG Leh Fist. 2516_bxt (2).doc



§7 Verfahrensvermerke

- Vereinfachtes Verfahren gemag § 13 BauGB

Der Gemeinderat von Blaustein hat in seiner offentlichen Sitzung vom 17.07.2018 beschlossen,
die  Einbeziehungssatzung ,GEWERBEGEBIET- LEH - FLURSTUCK NR. 2516 aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschiuss ist am .....2018 im Mitteilungsblatt der Stadt Blaustein ortsiiblich bekannt

gemacht worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §13 Abs. 2 Nr. 2 hat.in Form einer Planauslegung gemin
§ 3 Abs. 2 BauGB stattgefunden. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung mit Begriindung hat in der Zeit vom
......2018 bis ......2018 im Rathaus Blaustein éffentlich ausgelegen. ’

Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher B'elarige sind gemaR § 13 Abs. 2 Satz1 Nr. 3i. V. m.
§ 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom ...... 2018 beteiligt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffént|i(_:hen Sitzung vom ...... 2018 die eingegangenen Anregungen der
Offentlichkeit und der Triger éffentlicher Belange gepriift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit
Schreiben vom ..... 2018 mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom ..... 2018 die Einbeziehungssatzung
,GEWERBEGEBIET LEH - FLURSTUCK NR. 2516" als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss der Einbeziehungssatzung wurde gem3aR § 10 Abs. 3 BauGB am ...... 2018 im
Mitteilungsblatt der Stadt Blapstein “ortsiblich  bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung
. GEWERBEGEBIET LEH — FLURSTUCK NR. 2516 wurde dadurch rechtsverbindlich.

Das Anzeigeverfahren gemaf § 4 Abs.3 GemO wurde am durchgefiihrt.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Blaustein,

Thomas Kayser, Biirgermeister

CAUsarsisoma\Deskiop\ES_GWG Leh Fist, 2618_txt (2).doc



§8 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanritm_achung der Genehmigung ' im Mitteilungsblatt der
Stadt Blaustein gemafl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Blaustein,

Thomas Kayser
Blirgermeister

gefertigt: Ulm, 17.07.2018

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO

C\Usersisoma\Dacktop\ES_GWG Leh Fls 2516_txt (2).doc
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STADT: BLAUSTEIN

. Blaustein
STADTTEIL:  BERMARINGEN =
KREIS: ALB-DONAU-,KREIS

BEGRUNDUNG
Zur

Einbeziehungssatzung

~+GEWERBEGEBIET LEH - FLURSTUCK NR. 2516

Entwurf: 1 7.-0_7.201 8/ Stand: 17.07.2018

1. Erfordernis zur Planaufstellung

Im Geltungsbereich dés Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Leh” im Ortsteil Bermaringen. stehen
derzeit keine geeigneten erschlossenen Gewerbegebietsflichen zur Ansiedlung von weiteren
Gewerbebetrieben zur Verfiigung.

Die Stadt- Blaustein hat fir die Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden bereits ein
Gesamtkonzept einschiieRlich ErschlieBungsplanung - in  Auftrag gegeben. Aktuell ist der
Grunderwerb der entsprechenden Flurstiicke aber nicht méglich und damit die baurechtliche
Uberplanung der gewiinschten Erweiterungsflachen zeitlich nicht absehbar. |

Um aktuell dem dringenden Ansiedlungswunsch eines einheimischen Betriebes nachzukommen,
besteht die Mbdgiichkeit kurzfristig.in Fortfilhrung des Daloser Weges eine Teilfliche des
Flurstiickes Nr. 2516 mit einer Tiefe von ca. 45 m und einer Fliche von ca. 2.000 m? als
Gewerbeflache auszuweisen. - '

Eine TeilerschlieRung fiir diese Fldche ist bereits vorhanden.

Die ortsansassige Heizungs- und Sanitérfirma ist momentan an zwei Standorten in'B‘ermaringe'n
verortet: Die Burordume sind in einem Wohngeb&ude in einem aIIgerﬁeinen Wohngebiet in der
* Strafle ,Am Lauterweg 2/3" untergebracht, die Betriebsgebsude befinden sich einer ehemaligen
Scheune in der Temmenhauser Stralle.
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Die Firma ist in den vorhandenen R&umen an jhrer Kapazitdtsgrenze angelangt, sodass aus
betriebswirtschaftlicher Sicht eine Standortverlagerung bzw. Zusammenfilhrung aller
Betriebsrdume an einen Standort zwingéhd ist, um dadurch auch ‘die Betriebserweiterung

einschlieRlich der Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze zu erméglichen.

Aus planungsrechtlicher Sicht kénnen durch die Umsiedelung des Betriebes ins .Gewerbegebiet -
strukturelle Belange der Kommune berlicksichtigt und NUtzungskoanikte ausgeschlossen werden.

Die Stadt Blaustein will aus den genannten Griinden dem Wunsch des Bauinteressenten als

ortlicher Handwerksbetrieb und Arbeitgeber nachkommen.
Durch die vorliegende Einbeziehungssatzung soll die Baufldche in den westlich und sidlich

angrenzenden Innenbereich gemal § 34 BauGB einbezogen werden, sodass das Baurecht fiir

das geplante B'etriebsg‘eb'aﬂude.erlan'gt werden kann.
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2. Einordnung in die iibergeordnete Planung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan noch nicht als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes durch Flachenkompensation ist durch den
Nachbarschaftsverband Ulm bereits esingeleitet. Die Plangebietsflache wird aus dem siidlich
gelegenen Gewerbegebiet deckungsgleich entnommen.

Ausschnitt Flachennutzungsplan:

{O]]

Plangebiet

GWG/Flichenentnahme

B

\\ e s mm s emmmen,

<=5 LB i
R
S
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3. Voraussetzung fiir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
gemil § 34 Abs. 5 BauGB

Durch die Planung wird eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Sie ist als
bauliche Arrondierung mit den Entwicklungszielen des Ortsteiles Bermaringen vereinbar. Fir die
durch die Satzung zuléssigen Bauvorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gemaR Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertréglich-

keitspriifung.

4., Bestand innerhalb und auBerhalb des’G’eItu_rjgsbereiches.

Das Plangebiet wird als Ackerland genutzt. Im Siiden und Westen grenzt der rechtskriftige
Bebauungsplan ,Leh* aus dem Jahr 1989 mit Gewerbegebietsflachen an. Im Osten und Norden
grenzt die freie Feldflur an.

-Luftbild:
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5. Begriindung der Plankonzeption

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wurde nicht festgesetzt. Die Zuldssigkeit des Bauvorhabens
beurteilt sich-nach § 34 BauGB (Gewerbegebiet). Das MaR der baulichen Nutzung wurde

entsprechend der angrenzenden Bebauung festgelegt.

Entwésserung

Nach § 55 Abs. 2 des Wassergesetzes soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals
bebaut wérdén, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und schadlos méglich ist.

Auf Grund dessen ist das Niederschlagswasser der Dachflichen in eine Versickerungsmulde
einzuleiten. Damit eine Beeintréchtigung benachbarter Grundstiickseigentiimer ausgeschlossen
wird, ist ein Notlberlauf vorzusehen, der an die Offentliche Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden muss. Die Dimensionierung der Versickerungsmulde erfolgt entsprechend
der Gréfte der Dachflachen auf dem Baugrundstiick und wird wie foigt vorgeschrieben:

Dachfldche Mittlere Versickerungsfliche Retentionsvolumen
bis 100 m? - 9m? 4,0 m?
100-150 m? 14 m? 6,0 m?
150-200 m? 18 m? 8,0 m?
200-250 m?* - 23 m? 10,0 m®

Ein Anschiuss von Drainagen an die Mischwasserkanalisation ist nicht zuldssig. Das anfallende
Schmutzwasser und das Niederschlagswasser der Hofflachen sind in den Mischwasserkanal in der
StraRe ,Daloser Weg* einzuleiten. Sickerschéachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den

Untergrund sind nicht zuléssig.

Blaustein, 17.07.2018 Ulm, 17.07.2018
Thomas Kayser WASSERMULLER ULM GMBH
Biirgermeister INGENIEURBURO
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