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Stadt Blaustein  Alb-Donau-Kreis Blaustein
Gemeinderat Sitzung am 08.11.2022
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Vorlage Bauamt MG [2022

[X] éffentlich [_] nicht-6ffentlich
Handlungsfeld Stadtentwicklung (einschl. Natur)

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan ,Westlich Wiesenstralle, nérdlich KirchstralRe® im Ortsteil Bermaringen
- Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
- Billigung des Bebauungsplanentwurfs

- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Beschlussantrag

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,Westlich Wiesenstrae, nérdlich Kirchstrake® im

Ortsteil Bermaringen beantragt die Verwaltung fiir die planungsrechtliche Sicherung der vorge-
sehenen Wohnbebauung folgendes zu beschlieen:

1. Der Bebauungsplan ,Westlich Wiesenstralle, nérdlich KirchstraBe” im Ortsteil Bermarin-
gen wird gemafR § 2 Abs.1 BauGB i. V. m. § 13 b BauGB aufgestellit.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.11.2022 wird gebilligt.

3. Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie parallel dazu

die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs.
2 BauGB.
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Alexander Rist
Erster Beigeordneter

I. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum o/nd Beschluss Zustimmung/
. Ablehnung
OR Bermaringen | 26.10.2022 | - Einstimmige Zustimmung des Ortsschaftsrats | Einstimmige Zu-

mit der Anforderung, dass vor der Auslegung | stimmung
das Modell in Bermaringen vorgestelit und er-
klart wird.

ll. Sachvortrag

1. Anlass und Ziel der Planung
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Die Stadt Blaustein stellt mit ihren Teilorten einen attraktiven Wohnstandort dar. Aus diesem Grund be-
steht auch im Ortsteil Bermaringen ein &rtlicher Bedarf und eine Nachfrage nach Wohnraum, der derzeit
nicht gedeckt werden kann.

Die Stadt Blaustein ist daher bestrebt, dem bestehenden und kiinftigen Wohnbaulandbedarf nachzukom-
men und am westlichen Ortsrand entlang der Wiesenstrae eine ergénzende Wohnbebauung mit
Einfamilien-, Mehrfamilien-, und Kettenhausern zu entwickeln.

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht, die Flache ist planungsrechtlich dem AuRenbe-
reich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Siidwestlich des Geltungsbereichs besteht der rechtskraftige Be-
bauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 331 sowie eine Teilfliche des Flur-
stlicks 311 (Wiesenstrale) der Gemarkung Bermaringen und weist eine Gesamtgrée von 13.000 m? auf.
Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm ist
das Plangebiet als landwirtschaftliche Fl&che ausgewiesen.

Das fiir das Plangebiet in Aufstellung befindliche Anderungsverfahren (Teilanderung 27.2) des Flachen-
nutzungsplanes von einer landwirtschaftlichen Flache in eine geplante Wohnbaufldche durch den Nach-
barschaftsverband Ulm wird nicht weiterverfolgt.

Die im Zuge der Teilanderung im Flédchennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufladchen am siidéstlichen
und nérdlichen Siedlungsrand von Bermaringen bleiben ebenfalls unverandert erhalten.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Fldchennutzungsplan gemanR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt
werden. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13b BauGB als Be-
richtigung an die geénderten Darstellungen anzupassen.

2. Vorgesehene Bebauung des Plangebietes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie des angrenzenden Bereichs "Ostlich Wiesen-
strale” wurde im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplanverfahrens ein stadtebaulicher Entwurf erstellt,
welcher die Grundlage fiir den Bebauungsplan darstellt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sieht eine abwechslungsreiche Bebauung mit Hausgrup-
pen, Doppelhdusern und Einzelhdusern in Form von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern entsprechend
des ortlichen Bedarfs vor.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Doppelhéduser im
allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Darliber hinaus wird im Bereich der geplanten Doppelhduser/ Hausgruppen am westlichen Rand des
Plangebietes (WA3) eine Bebauung mit ebenfalls zwei Vollgeschoen (Il G) festgesetzt, wobei das Un-
tergeschoB aufgrund der Topographie zur angrenzenden freien Feldflur als GartengeschoB auszugestal-
ten ist. Im WA 3 ist neben einem Satteldach auch ein Flachdach zuldssig. Durch ein Staffelgeschoss mit
Flachdach (siehe Schnitt 2-2), welches kein Vollgeschoss ist, kann oberhalb der zwei Vollgeschosse der
Wohnraum optimal genutzt werden. Zulassig ist im WA 3 nur eine Dachform.

Bei den sudlich gelegenen Hausgruppe (WA 4) ist aufgrund der ansteigenden Geléndehdhe kein Garten-
geschoss mdglich.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser im Siidosten (WA 2) ist eine Bebauung mit drei Vollge-
schossen (1+D) zuldssig, wobei das 3. Vollgeschof3 im Dachraum zum Liegen kommen muss.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die Sammelstralle "WiesenstralRe", die im Siiden in die
Kreisstrale "Kirchstrale" miindet und eine durchschnittliche Breite von ca. 7,50m aufweist.

Die interne ErschlieBung der nordwestlichen Grundstlicke wird (iber eine 5,50m breite Ringerschliefung
sichergestellt und im Sldwesten als Sackgasse ausgebildet.

Die Vorhabentragerin wird bis zum 8.11.2022 ein Modell des Geléndes und der geplanten Bebauung
erstellen, dass in der Gemeinderatssitzung vorgestellt wird. Das Modell ist erforderlich, da das Geliande
im Bereich des westlichen Geltungsbereichs in Richtung Westen stark abfillt und von Norden kommend
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zuerst leicht abfallend ist, um nach einer horizontalen Phase am westlichen Rand wieder in Richtung
Siiden anzusteigen. Die Hohenlage der einzelnen Hauser ist nur im Modell komplett zu erfassen.

3411

Komblumenwey

Stadt Blaustein
B-Plan "Wiesenstrafle,
KirchstraBe”
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Abb. Stadtebauliches Konzept ,Wiesenstrale"

Beriicksichtigung PV-Anlagen:

Bei einer nach Siden ausgerichteten Dachneigung mit 30 - 40 Grad kann die PV-Anlage die hdchsten
Ertrage (100%) erzielen.

Im Bebauungsplan ist die Firstrichtung nicht festgelegt, kann jedoch im WA 1 und WA 3 nach Siiden
ausgerichtet werden. Dies wird im Bebauungsplan spatestens vor der Auslegung noch angepasst. Als
zulassige Dachneigung werden 30 - 45 Grad festgesetzt.

Im WA 3 ist auch die Moglichkeit eines begriinten Flachdachs gegeben, auf dem dann die PV-Anlage
optimal nach Siiden ausgerichtet werden kann.
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Im WA 2 ist ein Baukdrper optimal nach Siiden ausgerichtet. Das Dach des sidlichen Baukérpers im WA
2 hat eine Ost-Westausrichtung und wird bei 30 Grad Dachneigung einen Ertrag von ca. 85% erzielen,
d.h. die PV Anlage misste, um den gleichen Ertrag wie bei einer Ausrichtung nach Siiden zu erzielen,
etwas groer dimensioniert werden. Der Baukérper orientiert sich an der anschlieBenden Bebauung ent-
lang der Kirchstrafle mit der typischen Gebdudeausrichtung mit Giebel zur Strale.

Prozentanteil vom maximal méglichen Ertrag in Abhéngigkeit der Ausrichtung und der Dachneigung I

Ausrichtung  (Abweichung in Grad von Siiden)

Ost HordOst
SudWest West NordWest

30 | _70 | 00| 110 | 120 | 1 | 140 150 170

o | 10° 83% am 81%
£ | 200/l m 85%| 82% mv. 77% ?5% 73%)
am 97% | 96% | E lm 75%
R BT 100% | 99% | 99% um s'nr. 75% nqs
B 98% | 97% | 96% 75% m 66%)|_61%]|
5 |60 E - i) 7o 74% B
8 | 70| 82% 76%| 72%
B [500| 80%)| 79% rm 75% rz% 68%] 65%], n&m- 7%

90°|_69%)|_69%| 69%)| 67%)| 65%| 63%||60%| 56%] 40%

3. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen geman § 13b BauGB
durchgefiihrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan mit einer Grundfliche von weniger
als 10.000 m? fir die Zulassigkeit von Wohnnutzungen, die an im Zusammenhang bebauten Ortsteile
anschlielen, im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt werden.

Hinweis: Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abgesehen werden.

Médgliche Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter wurden im Rahmen der informellen Umweltpriifung und der ergdnzenden Fachgutachten gepriift.
Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter wurde nicht festgestellt.

4. Zustimmung Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat Bermaringen hat am 26.10.2022 iber den Aufstellungsbeschluss nach § 13 b beraten.
Die Zustimmung des Ortschaftsrats Bermaringen war einstimmig allerdings mit der Anforderung, dass vor
der Auslegung das Modell den interessierten Biirgern in Bermaringen vorgestellt und erklart wird, wobei
auch spezielle fachliche Fragen durch den Fachplaner beantwortet werden sollen. Eine entsprechende
Info-Veranstaltung wird vor der Auslegung in Abstimmung mit dem Ortschaftsrat durchgefiihrt.

5. Artenschutzgutachten

Das Artenschutzgutachten ist derzeit noch in Bearbeitung und wird im Laufe des Verfahrens fertigge-
stellt und mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die Auflagen werden zum Satzungsbe-
schluss eingearbeitet.
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lll. Finanzierung

Sachkonto
Kostenstelle
Kostentréager

HH-Ansatz
(Euro)

Noch verfligbare Mit-
tel (Euro)

Geplante Ertrage/
Aufwendungen
(Euro)

{iberplanmaRig/
auBerplanmaRig

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

Anmerkungen zur Finanzierung:
Zur Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Blro fir Stadtplanung Zint & HaufRler, Neu-Uim von
der Vorhabentrégerin beauftragt. Die Kosten fiir den Umweltbericht und den Fachbeitrag Artenschutz

werden von der Vorhabentragerin (ibernommen.

Das IB Wassermiiller wurde von der Vorhabentragerin mit der Vermessung und ErschlieBungsplanung
Leistungsphase 1-4 beauftragt, die Kosten werden von den Vorhabentragern {ibernommen. Die Stadt
Blaustein beauftragt das IB Wassermiiller mit der ErschlieBungsplanung Leistungsphase 5-8, die Kosten

werden ebenfalls von der Vorhabentrégerin tibernommen.

IV. Nachhaltigkeitseinschiatzung

DX Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.

[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt

Externe Fachleute: Biro fiir Stadtplanung Zint & HiuRler GmbH

Verfasser

Marlene Dietl-Berchtold
Amtsleiterin
Bauamt

Anlagen

Beteiligte Amter

Waldemar Schulz
Amtsleiter
Finanzverwaltung

Bebauungsplan ,Westlich WiesenstraBe, nérdlich KirchstraRe*, Stand 08.11.2022
Buro fur Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

g 0D~

Begrundung zum Bebauungsplan
Nachhaltigkeitscheck vom 08.11.2022

Schnitte 1-4 und 5 — 7 zum Bebauungsplan.
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Planzeichnung mit planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften
Planzeichnung auf DIN A4 mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Westlich WiesenstraBe, noérdlich Kirchstrale”, Ortsteil Bermaringen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12,1990 (BGBI. 1991 | 8.58)

zuletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | 8,1057)

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)

WA 14 ‘ Allgemeines Wohngebiet 1-4 (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Nicht stérende Handwerksbetriebe

1.1.1.2. Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften

1.1.1.3. Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO aufgefilhrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

1.2.1. 0,4 zulassige Grundflachenzahl

1.2.2. ] Zahl der Vollgeschosse

1.2.3. z.B. 1D Zahl der Vollgeschosse + Dachgeschol als Héchstmaf}
124, I (G) Zahl der Vollgeschosse inkl. GartengeschoR als Hochstmaf?

1.2.4.1. Im WA 3 ist das Gartengeschof} (Untergeschoss/ UG) zwingend als Voligeschof auszubilden.

1.2.5. 2.B.OK=651,00m absolute Héhe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern iiber NN
(§ 16 Abs. 2 BauNVvQ)

1.3. BAUWEISE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. o offene Bauweise
1.3.2. a abweichende Bauweise

1.3.2.1. Abweichend von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand zulissig.

1.3.3. & Hausgruppen zuldssig




1.3.3.1.

1.3.4.

1.3.5.

1.4.

1.4.1.
14.2.

1.4.3.

14.4.

1.5.

1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.2.1.

1.7.

1.7.1.

1.7.1.1.

1.7.1.2.

1.7.2.

1.7.21

Die Hausgruppen im WA3 und WA4 sind beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Dachform
einheitlich auszugestalten.

A Einzelhauser zuléssig

& Doppelhduser zuldssig

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

————— Baugrenze
Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen zuléssig.

Im WA2 sind Garagen und Carports auch aulerhalb der Baugrenzen zulédssig. Eine Grenzbebauung von
Garagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind auerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zuléssig. Gerétehiitten zum Abstellen von Gartengeréten sind bis zu einer Grundflache
von max. 8 m? und einer Gesamthéhe von 2,5 m aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulissig.
Sie missen einen Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen entlang der o&ffentlichen
Verkehrsflachen aufweisen.

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

Mit Ausnahme der Flachen des allgemeinen Wohngebiets 2 (WA2) diirfen nicht mehr als zwei Wohnungen pro
Wohngebéude errichtet werden. Dabei bilden Doppelhaushélften und ein Reihenhausgebzude jeweils ein
Wohngebaude.

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

Gffentliche StraRenverkehrsflache

I o o o Freihaltezone - Wendebereich

Innerhalb der Freihaltezone sind bauliche Anlagen, Einfriedungen sowie das Pflanzen von B&umen und
Strauchern unzuléssig.

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

Anzupflanzende Bdume

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind mit Ausnahme der Pflanzgebotsflichen
standortgerechte Baume der Artenliste 3 zu pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kdnnen zur Anpassung an die 6rlliche Situation (Zufahrten,
Zugénge, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Bédume darf dabei nicht unterschritten
werden.

0 o Flachen zum Anpflanzen von Bédumen und Strauchern gemiR Artenlisten
RO0OOQQO

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache sind Bdume der Artenliste 1 und 2 und Striucher der
Artenliste 5 zu pflanzen. (Pflanzabstand: 1 Strauch pro 2,5 m? Pflanzgebotsfliche und 1 Baum je
angefangene 40m?> Pflanzgebotsflache der Artenliste 1). Das Planzgebot darf nicht durch bauliche Anlagen
genutzt bzw. liberbaut werden.




1.7.3.

1.8.

1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

1.8.3.1.

1.9.

Die Freiflachen der privaten Grundstiicke sind als Griinflichen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
250 m? Grundstiicksflache ist mind. ein Baum gemé&n der Artenliste 1, 2 oder 4 zu pflanzen.

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Bearenzung der Bodenversiegelung:
Plétze, Wege und ebenerdige Stellpldtze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchléssigen Belagen (z.B.
Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett, wassergebundene Decke etc.) zu versehen.

Beariinung von Déchern:

Flachdécher der Hauptgebiude, der untergeordneten Geb&udeteile, Nebengebiude sowie Garagen und
Carports sind mit Ausnahme von Dachterrassen extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstratstirke betragt

12 em.

R Fl&che fiir Ausgleichsmafnahmen
|- o B T (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschatft wird folgende naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
mit nachfolgenden MaRnahmen festgestzt.

- Ausgleichsflache 1: stidliche Teilfache des Flurstlicks Nr. 331 der Gemarkung Bermaringen (ca. 604 m?)

Die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ist zeitnah in eine &kologisch wertvolle, artenreiche, extensive
Streuobstwiese umzuwandeln und mit heimischen regionalen Obstbaumhochstdammen zu bepflanzen
(Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m? Ausgleichsflache).

Die Steuobstwiese ist einer 1-2 schiirigen Mahd pro Jahr mit Abtransportdes des Mahguts oder einer
extensiven Beweidung zu unterziehen. Bei extensiver Beweidung ist zum Schutz des Stamms ein
VerbiBschutz anzubringen. Auf eine flachige Mahd ist zu verzichten und stattdessen lediglich eine Mahd von
Teilbereichen zulédssig.

Die Obstbaume sind dauerhaft zu unterhalten (Pflege- und Erhaltungsschnitt) und bei Abgang durch einen
heimischen regionalen Obstbaumhochstamm zu ersetzen.

Auf einen Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmittel innerhalb der Ausgleichsflachen ist génzlich zu
verzichten.

ARTENLISTEN

Artenliste 1 - GroBbaume Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbdume 7 - 20m

PflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv. PflanzgréRe: Hochstamm, StU 12-14 cm.

Acer platanoides - Spitzahom Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle

Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche

Ulmus glabra - Bergulme Betula pendula - Hangebirke

Salix alba - Silberweide Malus sylvestris - Holzapfel

Tilia cordata - Winterlinde Populus tremula - Zitterpappel, Espe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbime

Sorbus aucuparia - Eberesche




1.40.

1.10.1.

1.10.2.

1.11.1.

1.12.1.

1.12.2.

1.12.2.1.

1.12.3.

Artenliste 3 - Baume Straflenraum Artenliste 4 - Obstbaume

MindestpflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv. PflanzgréfRe: Hochstamm, StU 10-12 cm.
GroRbdume 20 - 40m regionale Obstbaumsorten

Tilia tomentosa 'Brabant' - Silberlinde

Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde Artenliste 5 - Straucher

MittelaroRe Baume 12/15 - 20m Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feldahorn Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel

Acer platanoides 'Cleveland', - Spitzahorn in Sorten Cornus mas - Kornelkirsche

'Columnare’, 'Globosum’, 'Allershausen’ Corylus avellana - Haselnuss

Alnus x spaethii - Purpurerle Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Pyramiden Hainbuche Ligustrum vulgare - Liguster

Corylus colurna - Baumhasel Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Gleditsia triacanthos - Domenlose Gleditschie Prunus spinosa - Schlehe

'‘Shademaster’, 'Skyline' Rhamnus frangula - Faulbaum

Pyrus calleryana 'Chanticleer' - Stadtbirne Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Robinia pseudoacacia - Robinie Rosa canina - Hundsrose

‘Sandraudiga’, 'Umbraculifera’ Salix caprea - Saalweide

Sorbus intermedia 'Brouwers’ - Schwedische Mehlbeere Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Tilia cordata 'Greenspire’ - Amerikanische Stadtlinde  Viburnum fantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zum Schutz und zur Vermeidung von erhéhtem Niederschlagswasservolumen im &ffentlichen Raum sind die
dem Stralenraum zugewandten ErschlieBungsflachen durch eine Entwésserungsanlage zu entwissern. Das
Niederschlagswasser innerhalb privater Flachen ist in einer bewirtschafteten mind. 6 m? fassenden Zisterne
zu sammeln und zuriickzuhalten.

Schutz vor Starkregenereignissen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieBendes Oberflachenwasser auf die Baugrundstiicke einstrémen.
Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von
Uberflutungsschaden erforderlich. Insbesondere Lichtschichte und Kellerabgsinge sind iiberflutungssicher
auszubilden. Alle Gebaudeéfinungen (z. B. Eingéange, Lichtschachte, usw.) sind mit einem Sicherheitsabstand
Uber OK Gelande bzw. OK Strafle zu legen oder wasserdicht auszubilden. Das Niederschlagswassers darf
dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser auf
fremden oder 6ffentlichen Grund ist unzulassig

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRnahmen zu beriicksichtigen:

Baufeldfreimachung:
Freirdumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen, Abrdumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober

und Ende Februar. Bei einer Freirdumung des Baufeldes auRerhalb des oben genannten Zeitraums sind die
Fléche durch einen Fachkundigen auf Brutvigel zu liberpriifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung
zu verschieben oder sind Teile des Grundstiicks spater freizurdumen.

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
HES . (§ 9 Abs.7BauGB)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Anbauverbotszone KreissiraRe 7406:
Innerhalb der Anbauverbotszone diirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

KA Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Geb&udehéhen




1.13.

2.1.

2.1.1.
2.1.2.
2.1.3.
2.1.4.

2.2,

2.3,

2.3.3.
2.34.

2.4.

2.4.1.

2.5.

2.5.1.

3.1.

2.21.

2.3.1.

2.3.2.

NUTZUNGSSCHABLONE

WA W P e
‘ 0’ 4 | - Gmnc{galggt)anzahl Gescho(s(s;f’l:azc;henzahl Fillschema der
o A I SD/WD an= Reiom Nutzungsschablone
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO -BW)
DACHGESTALTUNG

SD Satteldach mit einer Dachneigung von 30° - 45°

WD Walmdach mit einer Dachneigung von 30° - 45°

FD extensiv begriintes Flachdach

Im allgemeinen Wohngebiet 3 und 4 (WA3,4) ist nur eine Dachform zulassig. Sie ergibt sich aus der
Errichtung der ersten Hausgruppe.

Fir untergeordnete Gebd&udeteile, Nebengeb&ude, Garagen und Carports sind begriinte Flachd&cher
zuléssig. Im WAS3, 4 ist die Dachform der Garagen und Carports der Dachform der Hausgruppe anzupassen.

Auf den Déchern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuldssig. Sie sind bei geneigten
Dachern in der gleichen Neigung wie die Dachflachen auszubilden.

Dachaufbauten sind zulassig. Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem
Gebaude errichtet werden. Die Dachaufbauten einschlieBlich Dachfenster miissen einen Mindetsabstand von
1,0 m zur AuBenkante der Giebelmauer aufweisen.
PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplédtze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflichen sind geméfl § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
als Grunflichen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt
werden.

Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strduchern der Artenliste 1 und 2 sowie Stauden zu
bepflanzen oder als Rasen-/Wiesenfldche auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschiittungen sind nicht zulassig.

Gelandeveranderungen sind auf ein Mindestmall zu begrenzen und méglichst im gewachsenen Boden zu
gestalten.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel gemafR Nachbarrecht Baden-Wiirttemberg zuléssig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

WASSERSCHUTZGEBIET NR. 101 "LAUTERN"

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern”, ZV VW Ulmer Alb innerhalb der Zone lil / 1Il A
mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer 425101 gem3R § 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfiir
glltige Schutzgebietsverordnung vom 15.01.1993 ist zu beachten.




4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

4.5,

4.6.

4.7,

4.8

4.9,

4.10.

4.11.

4.12.

HINWEISE

bestehende Bebauung
E':‘ Bebauungsvorschlag
@ Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummem

| 000 MaRangaben in Metern

_________ Vorschlag Grundstiicksgrenzen

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser aus Dachflichen der Gebéude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundsticken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zuriickzuhalten und gedrosselt in den nichstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.

Die Arbeitshilfen fir den Umgang mit Niederschlagswasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt for
Umweltschutz Baden- Wirttemberg und das DWA Arbeitshlatt A 138 sind bei der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

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

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch#ologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungspréasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schiltzen.

Es ist auf einen fachgerechten Abtrag und eine Wiederverwertung des Oberbodens zu achten. Die Lagerung
des Oberbodens soll in Mieten von max. 2 Metern erfolgen. Bei Lagerung von lénger als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

ALTLASTEN

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Mullriickstande, Verfarbung
des Bodens, auffiliger Geruch oder ahnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.

VORBELASTUNG DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT
Das Plangebiet schlieit an den von landwirtschaftlichen Flachen und Hofstellen gepragten Ortsrand an. Das
zulassige MaR an L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen und Erschitterungen im Plangebiet sind zu dulden.

ANLAGEN ZUR ERZEUGUNG, VERTEILUNG, NUTZUNG ODER SPEICHERUNG VON STROM, WARME
Anlagen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte miissen so
errichtet werden, dass die Immissionsrichtwerte hinsichtlich Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA)
insbesondere zur Nachtzeit eingehalten werden. Dies ist durch Auswahl von Aggregaten mit entsprechend
niedrigem Schallleistungspegel zu realisieren. Fur die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen ist der Betreiber verantwortlich.

AUSSENBELEUCHTUNG

Fiur die gesamte Aussenbeleuchtung des Plangebietes sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit warm-
weilem Licht und geringen Blauanteilen, insektendicht schliefendes Leuchtgeh8use mit einer
Oberflichentemperatur < 60 °C zu verwenden. Die Beleuchtungskérper sollen das Licht nach unten gerichtet
abstrahlen (Vermeidung von Streulicht).
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Bebauungsplan "Westlich WiesenstraBe — ndrdlich KirchstraBe" - Stadt Blaustein, Oristeil Bermaringen Begrindung

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes
Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Fldche ausgewiesen.

Das fiir das Plangebiet in Aufstellung befindliche Anderungsverfahren (Teilinderung 27.2)
des Flachennutzungsplanes von einer landwirtschaftlichen Flache in eine geplante Wohn-
bauflache durch den Nachbarschaftsverband Ulm wird nicht weiterverfolgt.

Die im Zuge der Teilanderung im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufléchen
am sidéstlichen und nérdlichen Siedlungsrand von Bermaringen bleiben ebenfalls unver-
andert erhalten.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan geman
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Verfah-
rensdurchfiihrung nach § 13b BauGB als Berichtigung an die geénderten Darstellungen
anzupassen.

y Worrcrncoevan,
o et R )
- 2

------

B AT
Abb. 1 Ausschnitt aus dem rechiskraitigen Flachennutzungsplan

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Blaustein stellt mit ihren Teilorten einen attraktiven Wohnstandort dar. Aus die-
sem Grund besteht auch im Ortsteil Bermaringen ein értlicher Bedarf und eine Nachfrage
nach Wohnraum, der derzeit nicht gedeckt werden kann.

Die Stadt Blaustein ist daher bestrebt, dem bestehenden und kiinftigen Wohnbaulandbe-
darf nachzukommen und am westlichen Ortsrand entlang der WiesenstraB3e eine ergén-
zende Wohnbebauung mit Einfamilien-, Mehrfamilien-, und Kettenh&usern zu entwickeln.

Fiir das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Stidwestlich des Geltungsbereichs
besteht der rechtskréftige Bebauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004.



Bebauungsplan "Westlich Wiesenstrafie — nordlich KirchstraBe" - Stadt Blaustein, Ortsteil Bermaringen Begrindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 331 sowie eine Teil-
flache des Flurstiicks 311 (WiesenstraBBe) der Gemarkung Bermaringen und weist eine
GesamtgrdBe von 13.000 m2 guf.

Angaben zum Bestand
Das Plangebiet befindet sich am siidéstlichen Ortsrand des Blausteiner Stadtteils Berma-
ringen westlich der Wiesenstraf3e.

Das Plangebiet schlieBt derzeit im Norden und Siiden unmittelbar und im Osten im An-
schluss an private mit Obstbdumen bestanden Griinflachen an die bestehende Wohnbe-
bauung von Bermaringen an. Im Westen grenzt die freie Feldflur in Form von intensiv
bewirtschafteten Ackerflachen an das Vorhabengebiet an.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Wohnbebauung entlang des Kornblumen-
wegs, im Siiden durch die KirchstraBe, im Osten durch die WiesenstraBe und im Westen
durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Ostlich der WiesenstraBe grenzt der Streuobstbestand sowie die bestehende Wohnbe-
bauung mit einem weitgehend dérflichen Charakter mit aufgelassenen landwirtschaftli-
chen Hofstellen. Die Bebauung weist zum Teil stadtebaulich erhaltenswerte Hofsituatio-
nen mit Wohn-, Stall- und Scheunengeb&uden auf, die vorwiegend 2-geschossig sind mit
teilweise méachtigen und ausladenden Satteldachern der ehemaligen Scheunen. Die bau-
lichen Anlagen entlang der Bockgasse weisen dabei teilweise eine schlechte Bausubstanz
auf.

Die Topografie des Geltungsbereichs fallt von der WiesenstraBe nach Westen zur freien
Feldflur hin deutlich ab.

Stadtebauliche Konzeption und Entwicklung des Plangebietes
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie des angrenzenden Bebauungspla-
nes "Ostlich WiesenstraBe — KirchstraBe" wurde im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens ein stadtebaulicher Entwurf erstellt, welcher die Grundlage fiir den Bebauungs-
plan darstelit.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sieht eine abwechslungsreiche Bebauung
mit Hausgruppen, Doppelhdusern, Einzelhdusern in Form von Einfamilien- und Mehrfami-
lienhausern entsprechend des ortlichen Bedarfs vor.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhduser im allgemeinen Wohngebiet 1 auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Dartiber hinaus wird im Bereich der geplanten Doppelhduser/ Hausgruppen am westli-
chen Rand des Plangebietes (WA3) eine Bebauung mit ebenfalls zwei VollgeschoBen (li
G) festgesetzt, wobei das Untergescho3 aufgrund der Topographie zur angrenzenden
freien Feldflur als Gartengeschof3 auszugestalten ist.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser im Sldosten ist eine Bebauung mit drei
Voligeschossen (11+D) zulassig, wobei das 3. Vollgescho3 im Dachraum zum Liegen kom-
men muss.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die SammelstraBe "Wiesenstraf3e", die im
Siiden in die KreisstraBe "KirchstraRe" miindet und eine durchschnittliche Breite von ca.
7,50m aufweist.

Die interne ErschlieBung der nordwestlichen Grundsticke wird Gber eine 5,50m breite
RingerschlieBung sichergestellt und im Sldwesten als Sackgasse ausgebildet ist.



Bebauungsplan "Westlich WiesenstraBe — ndrdlich KirchstraBe" - Stadt Blaustein, Ortsteil Bermaringen Begriindung

Stadi Blaustein
an B-Plan "Wiesenstrafie,
KirchstraBe™

Verentwurl - Vanante 1

Abb. 2 Stadtebauliches Konzept ,WiesenstraBe"

Art der Verfahrensbetreuung

Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflichen geman
§ 13b BauGB durchgefiihrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan mit ei-
ner Grundflache von weniger als 10.000 m? fir die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen, die
an im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren im
Sinne des § 13a BauGB aufgestelit werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom
Umweltbericht geman § 2a BauGB abgesehen werden.

Mégliche Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter wurden im Rahmen der informellen Umweltpriifung und der ergan-
zenden Fachgutachten geprift. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter wurde nicht fest-
gestellt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Entwicklung im west-
lichen Teil des Geltungsbereichs als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaRn § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zuldssige Anlagen:

- Wohngebaude,
- nicht stérende Handwerksbetriebe
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6.2

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO aufgefiihrten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften als auch die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen (kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zum Schutz der im allge-
meinen Wohngebiet vorrangigen Wohnnutzung, unzuldssig sind.

Die geménB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulés-
sig.

Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen erfolgen aufgrund der zu erwartenden
Stérungen und sind daher mit der Entwicklung dieses Wohnquartiers nicht vereinbar.

Fur diese Nutzungen sind im Ortskern von Bermaringen bzw. im Stadtgebiet Blaustein
besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen
bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet
bleibt trotz der aufgefiihrten Einschréankungen gewahrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehéhe, jeweils als Héchstmafl bestimmt.

Die Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung orientieren sich an der Obergrenze
geman § 17 Abs. 1 BauNVO und werden auf den Wert 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhduser im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Dariiber hinaus wird im Bereich der geplanten Hausgruppen am westlichen Rand des
Plangebietes (WA3) eine Bebauung mit ebenfalls zwei VollgeschoBen (Il G) festgesetzt,
wobei das UntergeschoB aufgrund der Topografie zur angrenzenden freien Feldflur als
Gartengeschof3 auszugestalten ist.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser im Siiden ist eine Bebauung mit drei Voll-
geschossen (I1+D) zulassig, wobei das 3. Vollgescho3 im Dachraum zum Liegen kommen
muss.

Die Dachgestaltung erlaubt innerhalb des Wohngebietes eine Ausgestaltung als Sattel-
oder Walmdach mit einer zulassigen Dachneigung von 30 — 45°. F(r die untergeordneten
Gebaudeteile ist eine Ausgestaltung als begriintes Flachdach zulassig.

Im Bereich der Kettenhduser im WAS sind dariiber hinaus auch begriinte Flachdécher
zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird liber die max. zulassige Gebaudeoberkante (OK)
als Héchstgrenze festgelegt und als absolutes MaB Gber Normal Null (NN) definiert.

Die max. zulassige Héhe der baulichen Anlagen wird differenziert entsprechend der To-
pographie als absolute Hohen festgesetzt und erlaubt im Bereich der geplanten Einfami-
lien- und Doppelhdauser im WA 1 eine max. zuléssige relative Héhe von ca. 9,00m sowie
im Bereich der geplanten Doppel-/Hausgruppenbebauung im Westen (WA3) wo das Un-
tergeschof3 zwingend als Gartengeschof3 auszubilden ist lediglich eine max. zuléssige
Hdhe von ca. 7,50 m Uber dem kiinftigen Stra3enniveau.

Dartiber hinaus werden im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA2) mit
zuléssiger dreigeschofBiger Bebauung die Héhe der baulichen Anlagen auf ca. 12,50m
begrenzt.

Mit diesen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die
Bebauung des Plangebietes in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden
Bebauung einfligt und dennoch geniigend Spielraum zur Realisierung von nachfrageori-
entierten sowie zukunftsweisenden Haustypen und Wohnformen besteht.
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6.3

6.4

6.5

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Bauweise wird fir die Einzel- und Doppelhausbebauung geman § 22 Abs.
2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich der geplanten Hausgruppenbebauung ist abweichend von der offenen Bau-
weise eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig.

Ergéanzend wird festgelegt, dass die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten
Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig sind. Ebenso
wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen auBerhalb der Baugrenzen zu-
I&ssig sind. Garagen sind lediglich an der Grundstiicksgrenze als Grenzgaragen zuldssig.
Eine Grenzbebauung von Garagen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen ist jedoch nicht
zulassig.

VerkehrserschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Sammel-
straBe "WiesenstraBe”, die im Siden in die KreisstraBe "KirchstraBe” miindet und eine
durchschnittliche Breite von ca. 7,50m aufweist.

Im Einmiindungsbereich zur KirchstraBe wird der Fahrbahnbereich der Wiesenstra3e
durch die bestehende Bebauung auf Flur Nr. 158/2 eingeengt und weist lediglich eine
Fahrbahnbreite von ca. 5,50 m auf, ist jedoch fiir einen Begegnungsverkehr ausreichend
dimensioniert.

Die interne ErschlieBung der westlichen Grundstiicke wird Giber eine 5,50m breite Ringer-
schlieBung sichergestellt und im Siidwesten als Sackgasse ausgebildet ist.

Im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wurde fiir den Geltungsbereich sowie
die 6stlich angrenzenden Flurstiicke ein stadtebaulicher Rahmenplan erstellt.

Granordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Durchgriinung innerhaib
des Plangebietes wird eine Griinordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungs-
plan integriert. Im Rahmen der Griinordnung sind folgende Festsetzungen fiir das Plan-
gebiet vorgesehen:

Dachbegriinung

Zur Verringerung des Regenwasserabflusses sind Flachdacher der Haupt- und Nebenge-
badude sowie Garagen und Carports ausnahmslos extensiv mit einer Mindestsubstrat-
starke von 12 cm zu begriinen.

Anpflanzen von Baumen
Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte sind geman Artenlisten zu pflanzen,

zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zur Anpassung an die
ortliche Situation (Zufahrten, Zugénge, Leitungen) kdnnen die Standorte geringfiigig ver-
schoben werden. Festgesetzte Baumstandorte kénnen auf die Gesamtanzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet werden.

Die Bédume libernehmen eine wichtige stédtebaulich-gestalterische, das Kleinklima regu-
lierende Funktion, die die Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren sollen.

Pflanzung der naturschutzrechtlichen Ausaleichsflache

Innerhalb der Anbauverbotszone ist zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft eine extensiv gepflegte Streuobstwiese herzustellen, dauerhaft zu pflegen, zu un-
terhalten und bei Abgang einzelner Baume zu ersetzen.
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6.6

6.7

Bearenzung der Bodenversiegelung

Platze, Wege und ebenerdige Stellpldtze der Wohnbauflachen sind mit versickerungsfa-
higen Belagen (Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett, wassergebundene Decke etc.)
Zu versehen,

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
geman § 13b BauGB durchgeflhrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan
mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m? fir die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen,
die an im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlie3en, im beschleunigten Verfahren
im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt werden.

Von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemaB § 2a BauGB
kann daher abgesehen werden.

Mégliche Anhaltspunkte flir Beeintréchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter wurden im Rahmen der informellen Umweltpriifung und der ergén-
zenden Fachgutachten gepriift. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter wurde nicht fest-
gestellt.

Informelle Umweltpriifung

Umweltauswirkungen der Planung

UVPG

Die Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (ber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Wasserschutzgebietes Nr. 101 ,Lautern®,

ZV WV Ulmer Alb innerhalb der Zone llI/ lIt A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnum-
mer 425.101.

Weitere ausgewiesene Schutzgebiete innerhalb des Planungsgebietes liegen nicht vor.

Das néchstgelegene kartierte Schutzgebiet ist das ca. 100m sldlich gelegene Biotop:
Feldgehélze beim Sportplatz SW Bermaringen — Schutzgebiets-Nr. 175254252372

Darliber hinaus befinden sich im Umfeld des Plangebietes ca. 300m westlich im Bereich
des Lautertals zahlreiche nachfolgend aufgelistet ausgewiesene Schutzgebiete:

FFH-Gebiet: ,Blau und kieine Lauter” — Schutzgebiets-Nr. 7524341
Landschaftsschutzgebiet: ,Blaustein“ — Schutzgebiets-Nr. 4.25.105
Naturschutzgebiet: Kleines Lautertal” — Schutzgebiets-Nr. 4.262
Vogelschutzgebiet: ,Taler der mittleren Fidchenalb® — Schutzgebiets-Nr. 7624441
Waldschutzgebiet: ,Kleines Lautertal“ — Schutzgebiets-Nr. 200029

Biotop: ,Felsen SW Bermaringen“ — Schutzgebiets-Nr. 275254252245

Biotop: , Trockenbiotopkomplex im NSG W Bermaringen*
— Schutzgebiets-Nr. 175254252371

sowie weitere zahlireiche Biotope

Eine Beeintrachtigung der dortigen Schutzzwecke kann aufgrund der anthropogen ge-
pragten und entsprechend vorbelasteten Flachen sowie der unterschiedlichen Lebens-
raumpotentiale und der zwischengelagerten Flachen und Funktionen ausgeschlossen
werden.
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Schutzgut Bevdlkerung und menschliche Gesundheit
Aufgrund des bereits derzeit bebauten Umfeldes in der Wohngebietsrandlage von Berma-

ringen, kommt es durch die geplante Wohnbebauung zu keiner Beeintréchtigung von ge-
sunden Wohnverhéltnissen der umliegenden Bebauung sowie der Neubebauung selbst.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Die Vorhabenflache ist derzeit bereits stark anthropogen durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung sowie die angrenzende Wohnbebauung gepréagt.

Eine Prifung auf Verletzung der Verbotstatbestande geméan § 44 BNatSchG wird im Rah-
men eines Artenschutzgutachtens geprift.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorabschéatzung ist im Geltungsbereich mit Vor-
kommen von feldbewohnenden Vogelarten (Feldlerche) zu rechnen. Dies wird im Rahmen
von Kartierungen von April bis Juni geprift. Gegebenenfalls sind Vermeidungs- und vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) erforderlich, um einen VerstoB gegen die Ver-
botstatbesténde geman § 44 BNatSchG zu verhindern.

Schutzgut Flache

Durch die Inanspruchnahme des Grundstiicks zu Wohnbauzwecken werden der Landwirt-
schaft dauerhaft unversiegelte Flachen entzogen. Durch die bereits hergestellte Erschlie-
BungsstraBe "Wiesenstra3e" fallt die kiinftige Flacheninanspruchnahme geringer aus als
an alternativen Standorten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Boden _

Die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs fiihrt zu einer vollstandigen Ver-
siegelung von Freifldchen im Bereich der Gebaude, der Stellplatze und privaten Wege
sowie der ErschlieBungsstraBen. Durch die festgesetzte max. zulassige Grundflachenzahl
von 0,4 sowie der teilweise bereits hergesteliten ErschlieBungsstraf3e ist von einer mittle-
ren Wirkung auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet werden im Be-
reich der Wohnbebauung sowie der ErschlieBungsstraBe zusatzliche Flachen versiegelt,
was eine verminderte Riickhaltung des natlirlichen Regenwasserabflusses zur Folge hat.
Die getroffene Festsetzung zur Begriinung der Flachdécher sowie die Festsetzung zur
Verwendung wasserdurchlassiger Belage bewirkt einen verzégerten Regenwasserabfluss
und verhindert wesentliche nachteilige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima
Das Plangebiet ist als Freilandklimatop in Ortsrandlage einzustufen. Das Plangebiet

grenzt im Osten an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Stiden, Norden und Westen
schlieBt die Wohnbebauung von Bermaringen bzw. eine private Griinflache an das Plan-
gebiet an. Eine Beeintrachtigung der Frischluftzufuhr benachbarter Kaltiuftentstehungs-
gebiete ist nicht erkennbar.

Die geringe zusétzliche Flacheninanspruchnahme I&sst keine wesentlichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft erwarten.

Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Siidlich der Kirchstra3e be-
findet sich die denkmalgeschiitzte Kirche sowie die Sporthalle und der Kindergarten von
Bermaringen. Eine Beeintrachtigung besteht daher nicht.

Das Plangebiet bildet den derzeitigen Ortsrand von Bermaringen und den Ubergang zur
freien Landschaft.

Die dstlich angrenzenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen bilden ein fiir Ber-
maringen typisches dorfliches Gemenge aus Wohngebauden, Stallen und Schuppen mit
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6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

Hofflachen und Gérten. Sie sind Teil der alten Ortslage, die sich entlang der KirchstraRe,
Bockgasse nach Osten erstreckt.

Fir das Ortsbild sind die fiir Bermaringen charakteristische Bebauung entlang der Kirch-
straBe und der Bockgasse sowie die Streuobstwiesen im Osten des Geltungsbereichs
sowie sidlich der KirchstraBe als typisches Landschaftselement bedeutsam.

Eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung des bisherigen Ortsrandes existiert derzeit nicht.

Die Verschiebung des Ortsrandes nach Osten wird durch eine Ortsrandeingriinung mini-
miert.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild ist nicht gegeben.

Kultur- und Sachaiiter
Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht nachgewiesen, weshalb es zu keinen Be-
eintrachtigungen kommt.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b aufgefiihrten
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete bestehen ebenfalls nicht.

Artenschutzpriifung (sAP)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG wird
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag
Artenschutz) erstellt.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorabschatzung ist im Geltungsbereich mit Vor-
kommen von feldbewohnenden Vogelarten (Feldlerche) zu rechnen. Dies wird im Rahmen
von Kartierungen von April bis Juni geprift. Gegebenenfalls sind Vermeidungs- und vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) erforderlich, um einen VerstoB gegen die Ver-
botstatbestédnde geméan § 44 BNatSchG zu verhindern.

Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern”

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern”, ZV WV Ulmer Alb inner-
halb der Zone I/ Il A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer 425.101 gemaf
§ 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfir giltige Schutzgebietsverordnung vom
15.01.1993 ist zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser aus Dachflichen der Gebaude und sonstiges sauberes Nie-
derschlagswasser von Baugrundstiicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos moglich ist, auf den Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zuriickzuhal-
ten und gedrosselt in den néchstgelegenen Vorfluter einzuleiten.

Die Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Niederschlagswasser in Siedlungsgebieten der Lan-
desanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg, das DWA Arbeitsblatt A 138 sind bei
der Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaBnahmen des anfallenden Oberfla-
chenwassers vor der Versickerung ist auf Dach- und Fassadenbekleidungen aus unbe-
schichteten Metalien wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten.

Infrastrukturversorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser-, Abwasser, Strom, Internet) des
Plangebiets wird liber die Verlangerung der bestehenden Leitungen sichergestellt.

Ortliche Bauvorschriften
Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bau-
vorschriften festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung,
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far die Freiflachen - und Einfriedung sowie der Stellplatze definiert. Zusatzlich wird eine
Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten geman § 75 LBO getroffen.

7.0 Flachenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamt Flache Geltungsbereich 13.000 m2 (100,0 %)
davon: Wohnbauflachen 10.308 m2 ( 79,3 %)
davon Pflanzgebote 688 m2
Offentliche Verkehrsflache 2.088 m2 ( 16,1 %)
Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache 604 m2 ( 4,6%)
7.2 Kosten

Der Stadt Blaustein entstehen keine Kosten fiir den Bebauungsplan.
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Kommunaler Nachhaltigkeitscheck fiir den B-Plan ,,Westlich WiesenstraRe, Nord-
lich KirchstraBe“ in Bermaringen

Die Wirkung des Vorhabens wird in den einzelnen Bereichen mithilfe der jeweiligen Leitfrage eingeschatzt und mit farbi-
gen Punkten in der Tabelle wie dargestellt markiert. Eine schwache Auswirkung kann durch einen unausgefiiliten Punkt
dargestelit werden. Ist keine Aussage mdglich (z. B. weil fir die Antwort relevante Informationen fehlen), so wird dies mit
einem schwarzen Kreis im Feld fur Anmerkungen vermerkt.

Ist die Wirkung sowohi férdernd als auch hemmend (z. B. aus der Sicht unterschiedlicher Interessengruppen), so kénnen

beide Felder markiert werden. In diesem Fall ist aber eine Begrindung zwingend notwendig.

sorgsamen Umgang mit Energie und den
Ausbau regenerativer Energien aus?

Handlungsfeld Leitfrage E % E Kurzbegriindung/Anmerkungen
o] €| 2
0@ o
Y O Information liegt nicht vor
Okologische Tragfahigkeit
Handiungsfeld Leitfrage E ‘u;i’ Kurzbegrundung/Anmerkungen
5| g
Klimaschutz Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Kii- Durch Neubau Verbrauch von Bauma-
maschutz und die Senkung der Treib- terialien und damit zusé4tzliche Treib-
hausgas-Emissionen aus? haus-Emissionen
Energie Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Kein Effekt auf den Ausbau regenerati-

ver Energien, hemmend auf den sorg-
samen Umgang mit Energie

Flicheninan-

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den

Flacheninanspruchnahme durch Bau-

‘ f‘ ‘ hemmend

Tieren und deren Lebensrdumen aus?

spruchnahme nachhaltigen Umgang mit Flachen im In- gebiet nach §13b BauGB

nen- und Auflenbereich aus?
natiirliche Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Versiegelung von Flache durch Neu-
Ressourcen sorgsamen Umgang mit nattrlichen Res- bauten

sourcen und Rohstoffen aus?
Biologische Wie wirkt sich das Vorhaben auf Erhalt o- Bisherig intensiv genutzte Ackerflache
Vielfalt der Forderung der Vielfalt an Pflanzen, ist in Zukunft auch Gartenflache und

bietet dadurch mehr Habitat.

Anpassung an
den Klimawandel

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die An-
passung an die Folgen des Klimawandels
aus?

Wirtschaft, Arbeit und Mobilitét

Handlungsfeld

Leitfrage

fordemd

Kein Effekt

hemmend

Kurzbegrindung/Anmerkungen

Wirtschafts-stand-
ort

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Star-
kung des Wirtschaftsstandorts aus?

Arbeitsplatz-ange-
bot

Wie wirkt sich das Vorhaben auf das Ar-
beitsplatzangebot aus?

Nahversorgung Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Nah-
und zentrale versorgung der Bevélkerung aus?
Dienstleistungen

lokale und Wie wirkt sich das Vorhaben auf értliche
regionale Betriebe und den Absatz von Produkten
Wertschopfung und Dienstleistungen in der Region aus?
Fiskalische Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
Nachhaltigkeit kommunalen Haushalt aus?

Mobilitét Wie wirkt sich das Vorhaben auf eine um-

weltvertragliche Mobilitat aus?
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Gesundheit Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Gesundheit und Gesundheitsvorsorge
der Menschen aus?
Sicherheit Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Si-

cherheit im 6ffentlichen Raum aus?

Kultur und Freizeit

Wie wirkt sich das Vorhaben auf Frei-
zeit- und Kulturangebote fiir alle Gesell-
schaftsgruppen aus?

Geselischaftliche

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den

Veridnderung Umgang mit wichtigen gesellschaftli-
chen Veranderungen aus?
Wohnraumangebot | Wie wirkt sich das Vorhaben auf das Angebot von Hausgruppen, Doppelhéu-

Angebot von bezahlbarem und beduirf-
nisgerechtem Wohnraum fiir alle Ge-
sellschaftsgruppen aus?

sern, Einzelhdusern in Form von Einfa-
milien- und Mehrfamilienh&usern ent-
sprechend des értlichen Bedarfs

Chancengerechtig-
keit und Teilhabe

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die ge-
rechte Teilhabe Aller am gesellschaftli-
chen und politischen Leben aus?

Rahmenbedingﬂlﬂen und Fernwirkungen

Handlungsfeld

Leitfrage

férdemd

Kein Effekt

hemmend

Kurzbegrindung/Anmerkungen

Partizipation

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Beteiligung der Bevélkerung an Ent-
scheidungsprozessen aus?

Biirgerschaftliches
Engagement

Wie wirkt sich das Vorhaben auf das
Engagement der Bevoélkerung fur das
Gemeinwesen aus?

Regionale und
interkommunale Zu-
sammenarbeit

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Zu-
sammenarbeit mit anderen Kommunen
aus?

Uberregionale Aus-

Wie wirkt sich das Vorhaben tber die

wirkungen eigene Region hinaus aus?

Bildung Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Weiterentwicklung und den Ausbau des
Bildungsangebots aus, auch in Bezug
auf die sich verandernde Arbeitswelt?

Innovation Wie wirkt sich das Vorhaben auf die

Entstehung von hilfreichen Neuerun-
gen, guten Ideen und Know-how in
Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt-
schutz aus?

Zusammenfassende Einschétzung:

Eine neue Bebauung im Aulienbereich wirkt sich hemmend auf 6kologische Belange aus, was dieser Nachhaltigkeit-
scheck erlautert. Im Bereich der 6kologischen Tragfahigkeit wird es hochstwahrscheinlich nur eine fordernde Wirkung
im Bereich der biologischen Viellfalt geben, da die Artenvielfalt in Garten im Vergleich zu intensiv genutzten Ackerfis-
chen hoher ist. Aufgrund der Grundstiicksverké&ufe ist eine positive Auswirkung auf das Wohnraumangebot zu erwar-
ten.

Das Angebot von Baugrundstiicken fur Hausgruppen, Doppelhauser, Einzelh&user in Form von Einfamilien- und
Mehrfamilienh&usern entspricht der Nachfrage vor Ort, trotzdem ist der Erwerb nur fiir die Gesellschaftsgruppen még-
lich, die sich den Bau eines Eigenheims leisten kénnen. Auf alle anderen Bereiche hat das Projekt keinen Effekt.
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