Bebauungsplan fiir das Gebiet “Muhlenwiesen” im Ortsteil Arnegg

lGEMEINDE BLAUSTEIN

Alb-Donau-Kreis

Textliche Festsetzungen
flr den Bebauungsplan “Muhlenwiesen” im Ortsteil Arnegg.

Innerhalb des Bebauungsplanes der Gemeinde Blaustein fir das Gebiet “Miihlenwiesen” gilt
die von Architektur + StadtPlanung Dr. Meister und Burri, Herdbruckerstrasse 20, 89073
Ulm ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung , die zusammen mit den nachfolgenden textlichen
Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 1-3 BauGB in der Neufassung vom 27.08.1997, Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993).

1.1. Art der baulichen Nutzung

Siehe Eintragungen im Lageplan.

MI: Mischgebiet

Zulassig sind nur Nutzungen nach & 6 Abs. 2 Ziffer 1 - 5 BauNVO (Wohngeb3ude, Geschafts-
und Birogeb&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherber-
gungsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen des bestehenden
Zimmereibetriebes am Hilenweg (Baufeld Nr. 2) sind allgemein zulassig.
(3 1 Abs. 10 BauNVO)

Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 6 - 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergni-
gungsstatten innerhalb gewerblich gepragter Gebietsteile) sowie Ausnahmen nach § 6 Abs. 3
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BauNVO (Vergnlgungsstatten innerhalb nicht gewerblich gepréagter Gebietsteile) sind nicht
zulassig.

Aus stadtebaulichen Griinden sind

- im Mischgebiet Baufeld Nr. 1 nur Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Ziffer 2 - 5 BauNVO zulissig.
Ergadnzend hierzu sind den Geschéften und Betrieben zugeordnete Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein
zulassig,

- im Mischgebiet Baufeld Nr. 2 nur Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 1 - 4 BauNVO zuléssig,

- in den Mischgebieten Baufelder Nr. 3 - 9 nur Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Ziffer 1 und 2
BauNVO zulassig.

(8§ 9 Abs. 3 BauGB; § 1 Abs. 7 Ziffer 1 BauNVO)

1.2 Mass der baulichen Nutzung

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen von Geschossen, die nach der Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg nicht als Vollgeschosse anzurechnen sind, missen, sofern sie eine Hohe
von OK Fussboden bis OK dartberliegender Geschossdecke bzw. OK Dachhaut von 2,3 m
Gbersteigen bei der Ermittlung der Geschossflache mitberechnet werden.

(8 20 Abs. 3 BauNVNO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten,
Hofflachen, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in den Baufeldern Nr. 1 und 2 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8, in den Baufeldern Nr. 3 bis 9 bis zu 50% der fir sie jeweils fest-
gesetzten Grundflachenzahl, Gberschritten werden.

{8 19 Abs. 4 BauNVO)

Pro Einzelgebaude bzw. Doppelhaushélfte eines Doppelhauses sind max. 2 Wohneinheiten
zuldssig.

1.3 Anzahl der Vollgeschosse/Traufhohen

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Traufhéhe wird zwischen dem Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberflache und
dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut gemessen. Ergeben sich durch den Geldnde-
verlauf unterschiedliche Traufhdhen, so ist die Hohenermittlung auf der héher gelegenen Ge-
baudeseite (= niedrigerer Wert) massgebend.
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Folgende Traufhdhen dirfen bei zulassiger zweigeschossiger Bebauung nicht berschritten
werden:

- im Baufeld Nr. 1: 6,7 m
- in den Baufeldern Nr. 2 - 8: 57m
- im Baufeld Nr. 9 (2. Vollgeschoss im Dachbereich): 3,7m

Innerhalb des Baufeldes Nr. 9 muss bei zweigeschossiger Bauweise das 2. Vollgeschoss im
Dachbereich angeordnet werden.

Innerhalb des Schutzstreifens der 20 Kv-Freileitung (Baufeld Nr. 5) sind folgende Abstinde
zwischen Leiter und nachstem Bauwerksteil einzuhalten:

- flr Eindeckungen nach DIN 4102, Teil 7

bei Dachneigungen grésser 15°: 3,0m

bei flacher geneigten Dachern: 50m
- fir sonstige Eindeckungen (z.B. Traglufthallen, Reetdéacher, etc.)

unabhangig von der Dachneigung: 12,0m

1.4 Hoéhenlage der Gebaude

In den Baufeldern Nr. 1 und 3 - & darf die Erdgeschossfussbodenhéhe (Fertigmass) der Ge-

baude auf der hochst gelegenen Gebaudeseite max. + 0,3 m Uber dem fiur die gesamte Ge-

baudeseite zu mittelnden Niveau des natlrlichen Gelandes liegen.

In den Baufeldern Nr. 6 - 8 betragt der max. zulassige Nieveauunterschied auf Basis vorge-
nannter Bemessungsgrundlage + 0,1 m.

In den Baufeldern Nr. 2 und 9 ist die Erdgeschossfussbodenh&he (Fertigmass) der Geb&aude
im Bereich zwischen - 0,3 m und + 0,3 m iber bzw. unter dem fir die gesamte Gebaude-
lange zu mittelnden Niveau der zugeordneten dffentlichen Erschliessungsstrasse anzuordnen.

1.5 Aufschiittungen und Abgrabungen

Zur Verbesserung der Erschliessung und Nutzung der Baugrundstiicke sind Aufschiittungen
innerhalb der in der Planzeichnung gesondert als Flache fir Aufschittungen markierten Flache
bis zu einer Héhe von 2,0 m zuléssig. In den verbleibenden Bereichen des Planungsgebietes be-
tragt die max. zulassige Héhe fur Aufschiittungen 0,7 m. Abgrabungen sind innerhalb des
gesamten Planungsgebietes nur bis zu einer max. Tiefe von 0,7 m zulassig (Ausnahme Ab-
grabungen fur die Errichtung von Gebauden (Fundamente, Kellergeschosse).

1.6 Bestehende bauliche Anlagen

Bei der Anderung und Erweiterung bestehender baulicher Anlagen sind zum Anschluss an
bestehende Héhen Ausnahmen von Ziffer 1.3 bis 1.5 zulassig.



“Mihlenwiesen® im Ortsteil Arnegg

lBebauungspIan fur das Gebiet

1.7 Bauweise

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Gebaude sind im gesamten Bebauungsplangebiet als Einzelhduser (Baufelder Nr. 3, 6 - 8)
oder als Einzel- und Doppelhauser (Baufelder Nr. 1, 2, 4, 5 und 9) zu errichten.

1.8 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Siehe Eintragungen im Lageplan.

1.9 Sichtfelder

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Sichtfelder sind von Sichthindernissen aller Art Gber 0,8 m Héhe freizumachen und auf
Dauer freizuhalten,

1.10 Garagen, Carports, Nebengebdude und Stellplatze

Oberirdische Garagen, Carports und Nebengebaude sind nur innerhalb der (iberbaubaren Fla-
chen der einzelnen Baufelder und auf den gesondert als Flachen flr Garagen ausgewiesenen
Flachen zulédssig. Unterflurgaragen sind auch ausserhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig,
sofern diese Flachen nicht als private Griinflachen festgesetzt sind. Gleiches gilt fiir die An-
lage von Stellplatzen.

1.11 Leitungsrechte

Siehe Eintragungen im Lageplan

Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden privaten Grundstiicksbereiche der Baufelder Nr.
6 und 9 sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Eigentiimer der Gebaude Baufeld
Nr.9 zu belasten. Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden privaten Grundstlicksbereiche
der Baufelder Nr. 8 und 9 sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Eigentiimer der
Gebaude Baufeld Nr.9 zu belasten.

Auf den Flachen vorgenannter Leitungsrechte sind bauliche Anlagen aller Art, Bdume und
tiefwurzelnde Straucher unzuldssig. Nicht unterkellerte Gartenh&user ohne ortsfeste Griin-
dung sind von dieser Regelung ausgenommen. Nach der Leitungsverlegung sind auch lei-

tungsgefahrdende Anderungen des Bodenniveaus unzuléssig.

Die mit einem Schutzstreifen zu belastenden privaten Grundstlicksbereiche des Baufeldes Nr.
5 sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Versorgungstragers Energie-Versorgung
Schwaben AG (EVS) zu belasten.
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1.12 Immissionsschutz

Fir die Gebaude Baufeld Nr. 9 ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. bei der
Planung eines Vorhabens, fir das kein Genehmigungsverfahren erforderlich ist, die ausrei-
chende Luftschallddmmung der strassenseitig orientierten Aussenbauteile nach dem Verfah-
ren der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, Ausgabe No-
vember 1989} nachzuweisen. Gleiches gilt fir die Obergeschosse der Baufelder Nr. 6-8. Den
Nachweisen sind die Larmpegelbereiche IV (Baufeld Nr. 9) bzw. lll (Baufelder Nr. 6-8) zu-
grunde zu legen.

Auf dem Betriebsgelande der Zimmerei am Hilenweg (Baufeld Nr. 2) sind innerhalb des in
der Planzeichnung festgesetzten Bereiches nahe der nordéstlichen Grundstlicksgrenze bis
spatestens 01.04.2000 aktive La&rmschutzvorkehrungen (immissionsabschirmende Gebau-
destruktur/Larmschutzwand) mit einer Mindesthéhe von 6,2 m zu errichten (siehe: ,Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Miihlenwiesen in Blaustein-Arnegg”, AWEF In-
genieurblro fur Bauphysik, Karl Haberle, 89150 Laichingen, vom 03. Mai 1999).

1.13 Griinordnung

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Als Massnahme zum Ausgleich der baulichen Eingriffe in die Obstbaumbestande im nérdli-
chen und 6stlichen Teil des Geltungsbereiches ist in den Baufeldern Nr. 1 und 3 - 9 pro

500 m? Grundstucksflache ein Obstbaum als bestehendes Gehdlz zu erhalten (Abstimmung
der Geb&udeplanung auf den Baumbestand) oder ein Obstbaum einer heimischen Sorte als
Hochstamm neu zu pflanzen. Die innerhalb des Planungsgebietes nicht ausgleichbaren Ein-
griffe sind durch Neupflanzungen von Obstb&dumen ausserhalb des Planungsgebietes zu kom-
pensieren. Hierbei sind Pflanzungen der Obstbaumaktion Herbst 1998 der Gemeinde Blau-
stein in der erforderlichen Anzahl den planungsbezogenen Eingriffen zuzuordnen.

Entlang des geplanten Fussweges ist beidseitig die Anlage eines 3,0 m breiten Pflanzstrei-
fens verbindlich festgesetzt. Dieser ist von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern land-
schaftsgartnerisch zu gestalten und auf Dauer zu unterhalten.

Im Bereich der Einmindung des Oberen Wiesenweges in die Hauptstrasse ist eine déffentliche
Verkehrsgriinflache zur Einbindung der Umformerstation anzulegen.

Zur weiteren Durchgriinung der Ortslage sind nur standortheimische und ortstypische Pflan-
zungen zulassig. Die Arten sind der nachfolgenden Liste zu entnehmen.

Baume

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Rot-Buche Fagus sylvatica

Esche Fraxinus excelsior
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Stiel-Eiche

Silber-Weide
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Feld-Ahorn

Hainbuche

Heimische Obstgehdlze
Eberesche

Mehlbeere

Grossstraucher
Kornelkirsche

Haselnuss

Eingriffliger Weissdorn
Zweigriffliger Weissdorn
Wildrosen

Weiden

Staudenbereiche

Quercus robur

Salix alba

Prunus avium

Tilia cordata

Acer campestre

Carpinus betulus

Pyrus, Malus, Prunus in Arten und Sorten
Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Cornus mas

Corylus avellana

Crataegus in Arten und Sorten
Crataegus in Arten und Sorten
Rosen in Arten

Salix in Arten

An Gebauden sind zuséatzlich zu den Baum- und Strauchpflanzungen Staudenpflanzungen
zuléssig. Zugelassen sind alle Stauden, Gréaser, Farn- und Zwiebelpflanzen.

Nicht zugelassene Pflanzen

Auf sdmtlichen Griinflachen ist die Anpflanzung folgender Arten oder Formen nicht erlaubt:

- Hange- und Trauerformen von Laub- und Nadelgehdlzen
- Bunt und weisslaubige Formen von Laub- und Nadelgehdlzen

- Alle Nadelholzarten

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8§ 74 LBO in der Fassung 08.08.1995)

2.1 Gestaltung der Gebaude

2.1.1 Fassade

Bei der Gestaltung der Wandflachen der Wohn- bzw. Wohn- und Geschéaftsgebiude sind
blanke Metallelemente, keramische Fliesen sowie Verkleidungen aus Kunststoff- oder Faserze-

mentplatten nicht zulassig.

Geschlossene Wandflachen gewerblich genutzter Gebaude sind mit einem Flachenanteil von
mind. 40% zu begriinen. Die Lange geschlossener, nicht begriinter Wandabschnitte darf die

Wandhdhe nicht Ubersteigen.
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Wintergarten sind zuldssig. Sie dlurfen max. 3,0 m aus der Gebaudeflucht hervortreten und
haben an der Traufseite eine Mindesthéhe von 2,2 m (iber OK Geldnde aufzuweisen.
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung in Form von Schildern oder Schriften
(jedoch nicht als Lichtwerbung) zuldssig. Sie dirfen nur an zu éffentlichen Verkehrsflachen hin
orientierten Fassadenflachen angebracht werden und sind der Erdgeschosszone zuzuordnen.
Die Summe aller Werbeflachen darf pro Betrieb 2,0 m? nicht (iberschreiten.

2.1.2 Dachflachen

Geneigte Décher sind mit den im Lageplan fir die einzelnen Baufelder festgesetzten Dachneigun-
gen auszufthren. Dacheindeckungen aus grossformatigen, grob gewellten Platten (Faserze-
ment-, Bitumen-, Kunstharzplatten, etc. ... mit A > = 0,3 m? und Wellenhalbmesser > = 3 cm)
sind nicht zuldssig.

Bei allen geneigten Dachern ist die Traufe parallel zur Firstlinie zu fiihren. Eine Unterbrechung
der Trauflinien der Gebaude (z.B. durch Dachaufbauten) ist untersagt. Bei Gebiuden mit Sat-
teldach haben beide Dachflachen die selbe Neigung aufzuweisen.

Dachibersténde sind bis max. 0,8 m zuldssig (lotrecht zur Wand gemessenes Uberstands-
mass).

Kniestdcke sind zuléssig, sofern ihre Héhe, gemessen von der Oberkante Rohfussboden bis zum
Schnittpunkt Sparren mit der Aussenseite der Aussenwand 0,75 m nicht (ibersteigt.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind zulassig, sofern ihre Ausfiihrung gemass den Vorgaben
der ,Satzung zur Anderung der innerhalb der Gemeinde Blaustein bestehenden rechtsverbind-
lichen Bebauungspléne hinsichtlich der Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebel und
fur den Innenbereich der Gemeinde Blaustein” vom 05.07.1994 erfolgt. Diese liegt den text-
lichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Mihlenwiesen” bei.

Solaranlagen sind zulassig. Zwischen den Kollektorflachen und dem Dachrand ist ein Min-
destabstand von 1,5 m vorzusehen.
2.2  Einfriedungen

Es sind nur Einfriedungen in Form von Pflanzungen, Staketenzdunen oder beidseitig mit Be-
pflanzung versehenen Maschendrahtzdunen zulassig.

Staketen- und Maschendrahtzdune dirfen eine Hohe, incl. Sockelmauer von 1,00 m nicht
Ubersteigen.

Sockelmauern sind nur bis zu einer mittleren Héhe von 0,2 m zulassig.



Bebauungsplan fir das Gebiet
“Muhlenwiesen” im Ortsteil Arnegg 8

2.3 Lagerflachen

Betriebliche Lagerflachen sind auf den von &ffentlichen Verkehrsflichen frei einsehbaren
Grundstiicksbereichen nicht zulassig.

2.4  Unbebaute Flachen privater Grundstiicke

Stellplatze und Hofzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteine, oberbo-
denverfugte Pflaster, etc.) zu befestigen. Fur gewerblich genutzte Aussenbereiche sind ergan-
zend hierzu auch wassergebundene Decken, bituminédse Einstreudecken und Pflasterungen mit
geringer Fugenbreite (jedoch keine Verbundsteine) zulassig.

2.5 Verkehrsflachen

Die direkte Anbindung von Stellplatzen, Garagen- und Hofzufahrten an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (Gehweglberfahrten) darf eine Lange von 7,0 m pro Grundstiick nicht tiberstei-
gen.

2.6 Bodenverbringung und Oberbodenlagerung

Nicht belasteter Erdaushub hat, nach Ober- und Unterboden getrennt, im Baugebiet zu ver-
bleiben und ist fir Aufschiittungen, Béschungen, landschaftsgértnerische Massnahmen, etc.
wiederzuverwenden bzw. einzubauen. Der Schutz des belebten Oberbodens ist durch folgende
Massnahme zu erreichen:

Vor Baubeginn ist der Oberboden in seiner ganzen Machtigkeit abzuschieben; die Oberbo-
denmieten sind in einer maximalen Basisbreite von 3,0 m und einer maximalen Héhe von

1,5 m anzulegen; bis zur Wiederverwertung hat eine Zwischenansaat zu erfolgen. Fiir den im
Planungsgebiet nicht verwendbaren Bodenaushub ist die Verwertung an anderer Stelle nach-
zuweisen (Verwertungskonzept).

2.7 Niederschlagswasser
Das anfallende und stofflich nicht belastete Niederschlagswasser von Dachflachen sollte zur
Versickerung gebracht werden (evtl. unter Vorschaltung von Zisternen).

2.8 Freileitungen

Innerhalb der Baufelder Nr. 1 und 3 - 9 sind neu zu errichtende Freileitungen nicht zulassig.
Die Versorgung hat tUber Erdkabel zu erfolgen.
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Innerhalb des Schutzstreifens der bestehenden 20 Kv-Freileitung (Baufeld Nr. 5) sind fir alle
Arten von baulichen Anlagen die unter Ziffer 1.3 genannten Mindestabstande zum Leiter ein-
zuhalten. Fur alle Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

2.9 Stellplatzverpflichtung

Als notwendige Anzahl der Stellplatze bzw. Garagenplatze ist/sind

- fir Wohnungen bis 50 m? Wohnflache 1,0 Stp/Ga-Platz

- fir Wohnungen zwischen 50m? und 85 m? Wohnflache 1,5 Stp/Ga-Platze

- fur Wohnungen iber 85 m? Wohnfldche sowie fur Ein-
familienhauser und Doppelhaushalften 2,0 Stp/Ga-Platze

- fur alle nicht genannten Nutzungen 100 % der aus Tabelle B im Anhang der Verwaltungs-
vorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV
Stellplatze vom 16.04.1996) zu ermittelnden Werte

nachzuweisen.

3. Hinweis

Sollten im Zuge der Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde zutage treten, ist die Ar-
chéologische Denkmalpflege umgehend zu versténdigen. Ferner ist die erforderliche Zeit zur
Fundbergung und Dokumentation einzurdumen (8 20 Denkmalschutzgesetz).

4. Inkrafttreten des Bebauungsplans

Gemass & 10 BauGB tritt der Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekann

achung in Kraft.
BLAY

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

Haberle, Biirgermeister Siegel



