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Die Gemeinde Blaustein erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) fur das auf der Plan-
zeichnung gekennzeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan "Auf dem Lindenhof", Ortsteil Bermaringen

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind einschlieBlich der bis zum Satzungs-
beschluss erfolgten Anderungen: das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27. August 1997 (BGBL | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zul. geandert durch Art.
12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBL | S. 132), zul. gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S.
466), die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 und die
Landesbauordnung fiir Baden Warttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. August 1995 (GBI.
S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Dezember 2.000 (GBI. S. 760)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Zuldssig sind:
- Wohngebédude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe

Nicht zuldssig sind:

- Laden, Schank und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4
Abs. 3 BauNVO)

- die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO:

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK) und
die Zahl der Vollgeschosse (VZ) entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung.

2.1 Grundflichenzahl (GRZ) als HochstmaRB (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen fur die Anlage von:

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2 Geschossflichenzahl (GFZ) als HochstmaR (§ 20 BauNVO)
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen sowie der zu ihnen flihrenden Treppenrdaume au-
Rerhalb von Vollgeschossen sind einschlieRlich ihrer Umfassungswéande vollstandig bei
der Berechnung der Geschossflachenzahl einzubeziehen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

2.3 Zulassige Héhe der baulichen Anlagen (OK) (§ 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Gebaudeoberkante (Dachfirst) wird als absolutes Mal} zum Bezugspunkt definiert.
Bezugspunkt ist die Hohe des Erdgeschossfulbodens (Rohboden EFH-R).

2.4 Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung.



Bebauungsplan Blaustein "Auf dem Lindenhof" Ortsteil Bermaringen Textliche Festsetzungen

3.1

3.2

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§8§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise (§§ 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich sind entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung nur Einzelhau-
ser in offener Bauweise zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Unter-
geordnete Bauteile und Vorbauten kénnen bis zu einer Tiefe von 1,0 m die Baugrenze
Uberschreiten, wenn sie max. 1/4 der entsprechenden Aullenwandldnge nicht Uber-
schreiten.

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

Es dirfen nicht mehr als 2 Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Hoéhe des Erdgeschossfubodens

Die Hohe des Erdgeschossfullbodens (Rohboden EFH-R) darf als Obergrenze maximal
0,3 m Gber dem Hohenbezugspunkt und als Untergrenze auf der Hohe des Bezugspunk-
tes (min. £ 0,00) liegen. Der Héhenbezugspunkt ergibt sich aus der fertig hergestellten
Decke der angrenzenden, offentlichen Verkehrsflache. Ermittlungsgrundlage ist der
nachstliegende Punkt der angrenzenden Verkehrsflache im Bereich des jeweiligen
Grundstickes, gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

NEBENANLAGEN

(§ 14 BauNVO)

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind als Aus-
nahme aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Geratehitten zum
Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundfldche von max. 10 m? und einer
Gesamthohe von 3,0 m als Ausnahme auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Sie mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Grundstlicksgrenzen ent-
lang o6ffentlicher Verkehrsflachen aufweisen.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen ist in den Ortlichen Bauvorschriften unter Punkt 2.4
der ortlichen Bauvorschriften geregelt.

GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

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

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Die entsprechend dargestellten ErschlieBungsstral3en sind als verkehrsberuhigte Berei-
che ohne Trennung der Verkehrsarten auszubilden.

Offentliche Parkplitze

Innerhalb der Stralenverkehrsflache sind entsprechend dem Eintrag in der Planzeich-
nung offentlich Steliplatze bereitzustellen. Die genaue Aufteilung und Anzahl der Stell-
platze ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und nur als Hinweis dargestellit.
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10.

11
1.4

11.2

1.3

11.4

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 ABS. 1 NR. 12 BAUGB)

An der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stelle ist ein Erdgastank zur Versorgung
des Baugebietes zuldssig

FLACHEN FUR DIE ABFALLBESEITIGUNG
(§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

An der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stelle ist eine Flache fur Container
Standplatze zur Wertstoffsammlung zulassig.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten, bestehenden Obstbaumpflanzungen sind
zu schutzen, zu erganzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfallen durch Uberalterung
und sonstigen natdrlichen Einwirkungen oder aus Grinden der Gefahrenabwehr sind
diese zu ersetzen.

Innerhalb der Flache ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes fur Kleinkinder mit einer
FuBwegerschliefung zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

StraBenbegleitende Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen entlang der &ffentlichen Er-
schliefungsstrallen (StralRenverkehrsflachen) sind standortgerechte Einzelbdume als
Solitdrbaume (Hochstdamme) entsprechend der Artenliste 1 zu pflanzen. Die Flachen oh-
ne verkehrliche Funktionen (Flachen fur Stralenbegleitgrin)} sind als Schotterrasenfla-
chen anzulegen oder mit Stauden/Bodendeckern zu bepflanzen.

Die Baumstandorte kénnen, sofern es die 0Ortliche Situation erfordert (z.B. Einfahrtsberei-
che), verandert werden. Die Anzahl der Baume muss erhalten bleiben.

Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Ortsrandeingriinung

Entlang der Treffensbucher Strae ist an der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flache eine Stauchhecke mit Gehdlzen der Artenliste 3 in einer Breite von 3,0 m zu
pflanzen. Es sind mindestens 2x verschulte Straucher zu verwenden, wobei der Pflanz-
abstand 1 m in und zwischen den Reihen betragen sollte. Im Bereich von Zugangen und
Zufahrten zu den Grundstiicken kann die Strauchhecke unterbrochen werden.

Sonstige Pflanzgebote
Auf den privaten Grundsticken ist je angefangene 250 m? Grundstlicksflache ein stand-
ortgerechter Laubbaum gem. Artenliste oder ein Obsthochstamm zu pflanzen.

Flachdacher von Nebengebduden sind extensiv zu begrinen. Ausgenommen hiervon
sind Dachflachen, die als Dachterrassen genutzt werden. Zur Reduktion der Abstrah-
lungsflachen und zur Férderung der kleinteiligen Ventilation sollen Wandflachen Uber 10
m? Grélle ohne Wandéffnungen mit Kletterpflanzen begriint werden.

Artenliste (Auswabhlliste) flir Baume und Straucher
Liste 1: Baume im StraBenraum

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

(Qualitat Hochstamme, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16 — 18cm)
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12.

13.

14.

14.1

14.2.

Liste 2: Baume flr private Griinflichen

Fagus mestica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Larix decidua - Larche

Sorbus domestica - Speierling
Quercus petraea - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere

Obsthochstdmme nach Sorten

Liste 3: Straucher fiir private Griinflichen

Cornus sanguinea - roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunum avium - Vogelkirsche

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Viburnum opulus - gemeiner Schneeball

(als freiwachsende Heckengehdlze; Qualitat: mind. 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm)

BEHANDLUNG DES NIEDERSCHLAGSWASSERS

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung einer zusatzlichen hydraulischen Belastung der Kanalisation und der
nachfolgenden Gewdsser ist das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ge-
nerell auf den Grundstticken zurtickzuhalten und zu sammeln.

BEGRENZUNG DER BODENVERSIEGELUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen (wassergebundene Decke, Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu ver-
sehen. Den Boden versiegelnde Beldge sind unzuldssig.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
(§ 1a Abs. 3 BauGB)

Flachen fiir MaBRnahmen zum Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbe-
reiches wird eine Ortsrandeingrinung auf den Grundstiicken entlang der Treffensbucher
Stralle festgesetzt (siehe Punkt 11.3 Pflanzgebote auf privaten Grundstlcken). Die Gro-
e der Pflanzflache betragt ca. 300 m2.

Flachen fiir MaBRnahmen zum Ausgleich auferhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Durch die Bebauung des Plangebietes entsteht gemal § 1a Abs. 3 BauGB insgesamt
ein Ausgleichsbedarf von ca. 13.900 m?. Als Ausgleichsflache stellt die Gemeinde Blau-
stein die Grundsticke Flur Nr. 3112, 3113, 3114, 3115, 3116, 3117, 3119, Gemarkung
Bermaringen zur Verfugung. Die Grundsticke liegen auflerhalb des Geltungsbereiches.
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Auf den Ausgleichsgrundstiicken sind ergédnzende, standortgerechte Waldgehdélze ge-
malk der angefuhrten Artenliste anzupflanzen. Im Ubergangsbereich zu den angrenzen-
den Flachen ist ein naturgemaler, stufiger (gebuchteter) Waldsaum vorzusehen. Das
Entwicklungsziel der AusgleichsmaRnahme ist die Erweiterung des bestehenden Waldes
mit der Anlage eines art- und standortgerechten Waldsaumes.

Artenliste Waldgeholze:
Baume II. Ordnung

Acer campestre -Feldahorn
Carpinus betulus -Hainbuche
Juglans regia -Walnuss
Prunus avium -Vogelkirsche
Sorbus aria -Mehlbeere
Sorbus domestica -Speierling
Sorbus torminalis -Elsbeere

Wildobst in Sorten

Straucher:

Corylus avellana -Hasel

Cornus mas -Kornelkirsche
Euonymus europaeus -Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare -Liguster

Sambucus nigra -Holunder

Taxus baccata -Eibe

Viburnum lantana -Wolliger Schneeball
Viburnum opulus -Gemeiner Schneeball

Die Ausgleichsgrundsticke weisen eine Gréfze von 13.565 m? auf. Sie werden insge-
samt dem Bebauungsplan "Auf dem Lindenhof", Ortsteil Bermaringen direkt zugeordnet.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg LBO)

1.
1.1

1.2

1.3

2.2

23

2.4

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Baukdrper
Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukorper zu entwickeln. An- und Vorbauten
mussen sich dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

Dachflachen

Die Wohngebaude sind mit einem Satteldach (symmetrisch mit First Giber der Langssei-
te) und einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad herzustellen. Im gesamten Geltungsbe-
reich ist auch eine Dachausbildung mit versetzten Pultdachern zuléssig, wobei die Nei-
gung der Pultdacher auf einer Seite mind. 25° und auf der anderen mind. 35° aufweisen
muss.

Die Zulassigkeit von Dachgauben richtet sich nach der Satzung der Gemeinde Blaustein,
die seit 26.08.1994 rechtskraftig ist.

Die Deckung der Dachflachen ist mit roten bzw. rotbraunen Ziegeln oder vergleichbaren
Materialien (z.B. Beton) herzustellen. Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie zulassig. Sie sind in der gleichen Neigung wie die Dachflache auszubilden.

Fassaden
Auffallige Struktur- und Farbgebungen sind zu vermeiden.

GESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN

Pkw Stellpldtze und deren Zufahrten

Private Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind versickerungsfahig
und/oder begriint herzustellen. Dabei kann z.B. offenporiges Betonpflaster, Pflasterra-
sen, humusverfugtes Pflaster oder ein sonstiger versickerungsfahiger Belag verwendet
werden.

Freiflachengestaltung der Baugrundstiicke

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und
Zugange sind als Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grasern und Ge-
holzen gartnerisch zu gestalten. Es sind Uberwiegend standortgerechte Gehélze der Ar-
tenliste 2 und 3 zu verwenden.

Private Wege und Platzflachen sind versickerungsfahig herzustellen oder in angrenzen-
de Vegetationsflachen zur Versickerung zu entwassern.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen darf die natirliche Gelande-
oberflache nur fir die notwendigen Einfahrten und Zugénge verandert werden. Der na-
tarliche Gelandeverlauf darf ansonsten bei der Gartengestaltung nicht verandert werden.

Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen sind Aufschittungen bis maxi-
mal bis zur H6he des angrenzenden Stralenniveaus zuldssig. Abgrabungen unterhalb
des bestehenden Gelandeniveaus und Stitzmauern sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen darf max. 1,0 m betragen. Entlang der éffentlichen Ver-
kehrs- und Grinflachen sind Holzzdune mit senkrechter Lattung und hinterpflanzte Me-
tall- und Maschendrahtzdune ohne Sockel zuléssig.

Einfriedungen zwischen den Grundstlicken sind ohne Sockel auszufiihren.
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2.5

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig handelt nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO, wer vorsatzlich oder fahrldssig
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

SONSTIGE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung der zuldssigen Betriebe zulassig.
Sie sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksfliche zulassig und diirfen nur
im Bereich der realisierten Wandhohe angebracht werden sowie eine GroBe von max.
1 m2 nicht Uberschreiten.

Sich bewegende Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sich
unzuléssig.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Der Stellplatzschlissel wird geméaR § 74 Abs. 2 der Landesbauordnung fiir Baden
Wirttemberg wie folgt festgelegt:

- Einfamilienhaus 2,0 Stellplatze

- Einliegerwohnung zusatzlich 1,0 Stellplatze

WASSERVERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
Regenwasser von Dachflachen auf privaten Grundstiicken

Zur Minderung fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf den Baugrundstiicken
anfallendes, gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen oberflachig
in naturnah gestalteten Rasenmulden zuriickzuhalten. Das nicht zur Versickerung
gebrachte Wasser ist Uber einen Notiberlauf dem Mischwasserkanal zuzufiihren.

Auf einzelnen Antrag hin kann von der Pflicht zur Versickerung des Regenwassers
auf dem Grundstiick befreit werden, wenn vom Bauherrn aufgezeigt wird, dass die
beim Aushub vorgefundenen Bodenverhaltnisse eine Versickerung nicht oder nur
unzureichend zulassen. In diesem Fall muss dann vor dem Anschluss der
Regenwasserabteilung in den Mischwasserkanal eine Zisterne eingebaut werden,
aus der Wasser zur Nutzung in Haus oder Garten entnommen werden kann.
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HINWEISE

1.

Umgang mit dem Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB)

Freiflachengestaltungsplan

Die Gestaltung der nicht tberbauten Grundstlcksflachen soll in einem qualifizierten Frei-
flachengestaltungsplan im Rahmen des Bauantrages oder Kenntnisgabeverfahrens dar-
gelegt werden. Dabei ist es zweckmaRig, die Art und den Umfang der Bepflanzung, die
Gelandeveranderungen in NN Héhen, die internen Wege- und die Platzflachen
darzustellen.

Vorbelastung durch landwirtschaftliche Betriebe

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes besteht auf dem Grundstiick
Dorfstral’e 9 (Flur Nr. ) ein landwirtschaftlicher Betrieb mit einer Milchviehhaltung und
Bullenmast. Auch bei einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung dieses Betriebes und
Grundstuckes kénnen Immissionen (Gerliche, Larm) im Bereich der Wohnbauflachen
entstehen. Diese Vorbelastungen sind, sofern sie nicht unzumutbar sind, zu dulden.

Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg, AuBenstelle Tiibingen:
Sollten im Zuge von Erdbaumalnahmen archiologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (Mauern, Graben, Gruben, Brandschichten) angetroffenen wer-
den ist die Archaologische Denkmalpflege des Landesamtes unverzlglich zu benach-
richtigen. Die Méglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20
DSchG (Denkmalschutzgesetz), insbesondere auf die Regelungen Abs. 1 Satz 2, wird
verwiesen.

Wasserschutzgebiet Lautern

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des rechtskraftigen Wasserschutzgebietes
Lautern. Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom 19.02.1993 sind einzuhal-
ten.
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Begriindung
zum Bebauungsplan Gemeinde Blaustein "Auf dem Lindenhof", Ortsteil Ber-
maringen

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Uim stellt
fur den Geltungsbereich sldlich der Treffensbucher Stralle eine geplante Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan kann somit geméafl § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass der Planung

Im Ortsteil Bermaringen der Gemeinde Blaustein besteht ein értlicher Bedarf und eine Nach-
frage an Einfamilienhausgrundstiicken, dem kein entsprechendes Angebot auf dem Markt
zur Verfugung gegenubersteht. Die Bebauung soll somit den ortlichen Bedarf mit Einfamili-
enhausern decken.

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches sind seit mehreren Jahren fur eine Wohnbebauung
vorgesehen, konnten jedoch bisher von der Gemeinde nicht flr diesen Zweck erworben wer-
den. Seit kurzem wurde die Mehrzahl der Grundstiicke aufgekauft bzw. die Gemeinde steht
noch mit einzelnen Eigentimern in Ankaufsverhandlungen zum Erwerb der Grundstiicke.
Damit kann der Geltungsbereich insgesamt aufgeplant und planungsrechtlich als Wohnge-
biet gesichert werden.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 18. November 2003 die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Auf dem Lindenhof" beschlossen. Mit dem Bebauungsplan kann damit die bauliche
Licke zwischen der vorhandenen Bebauung an der Werrengasse, Auf dem Lindenhof und
der Temmenhauser Straflle geschlossen werden.

3. Angaben zum Bestand

Der vom Gemeinderat Blaustein beschlossene Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasst die Grundstlcke Flur Nr. 1302/1, 1309, 1310, 1311, 1312, 1312/1, 1313, 1314 (Teilfla-
che Auf dem Lindenhof) und 1317 (Teilflache Treffensbucher Stralke). Die Gemeinde Blau-
stein ist mit Ausnahme der Flurstlicke Nr. 1302/1 und 1311 Eigentumer der Grundstiicke des
Plangebietes.

Die Grundstiicke sind weitgehend unbebaut. Lediglich auf dem Grundstiick Flur Nr. 1309
besteht eine Steingarage und auf den Grundstiicken Flur Nr. 1302/1 und 1312 bestehen
landwirtschaftliche Remisengebaude.

Im Bereich der Grundstiicke Flur Nr. 1312, 1312/1 und 1313 besteht eine Streuobstwiese,
die teilweise von dem angrenzenden Pferdehof Flur Nr. 51 und 51/1 als Ausrittflache genutzt
wird. Der Obstbaumbestand weist unterschiedliche Altersstufen auf und ist teilweise in einem
schlechten Zustand. Die Streuobstwiese bildet derzeit eine rdumliche Abgrenzung und einen
Ubergang am &stlichen Geltungsbereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen zur beste-
henden Bebauung.

Das Gelande des Geltungsbereiches fallt von Stidosten nach Nordwesten um insgesamt 4
m. Das Plangebiet wird in Verldngerung der Stral’e Beim Kreuz bis zur Treffensbucher Stra-
e von einer Abwasserleitung durchquert.

Die umgebende Bebauung besteht im wesentlichen aus Einfamilienhdusern mit einer 1- bis
2-geschossigen Bebauung in offener Bauweise mit steilen Satteldachern. 2 landwirtschaftli-
che Betriebe grenzen entlang des Weges Auf dem Lindenhof an den Geltungsbereich. Auf
den Grundstlcken Flur Nr. 51 und 51/1 (6stlich des Plangebietes) besteht ein Hof mit Pfer-
dehaltung und auf Flur Nr. 13/3 (DorfstraRe 9, stdlich des Plangebietes) eine Milchviehhal-
tung mit Nachzucht und Bullenmast. Die bestehende Bebauung nérdlich der Treffensbucher
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Straflie besteht zum Teil aus ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, die heute nur noch
fur Wohnzwecke genutzt werden.

Nordlich des Plangebietes wurden mehrere Schweinemastbetriebe ausgesiedelt. Die dem
Geltungsbereich néchstliegenden Stélle weisen dabei einen Abstand von ca. 320 m auf. Den
geringsten Abstand mit ca. 110 m weist die landwirtschaftliche Hofstelle auf dem Grundstick
Flur Nr. 1330 auf. Hier werden ca. 50 Ziegen auf der Freiflache des Grundstickes gehalten.
Die aurgeflihrten Hofstellen liegen aulerhaib cer Hauptwindrichiung zd dem gepianten
Wohngebiet.

4. Ziel und Zweck der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Auf dem Lindenhof" werden folgende Planungs-
ziele verfolgt:
- Bereitstellung von Einfamilienhausgrundstiicken fur den 6rtlichen Bedarf durch Bebauung
von innerdrtlichen Grundstiicken
- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir eine angemessene und geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
- Entwicklung einer aufgelockerten und durchgrinten Bebauungsstruktur als Einfamilien-
hausgebiet mit Einbindung des Geltungsbereiches in die vorhandene Eigenart und bauli-
che Struktur der Umgebung
- Ausschdépfung der innerértlichen Flachenpotentiale zur Weiterentwicklung der bestehen-
den Bebauungsstruktur
- Teilweise Erhaltung der bestehenden Streuobstwiese als ortstypisches, dorfliches Frei-
raumelement
- Bereitstellung der erforderlichen &ffentlichen Grinflachen mit Kinderspielplatz innerhalb
der Streuobstwiese
- Planung und Gestaltung des Gebietes in der Form, dass die ErschlieBung und Entwick-
Iing in mehreren Bauabschnitten entsprechend dem 6rtlichen Bedarf méglich ist.
- Bereitstellung von Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung (§ 1a BauGB) auflerhalb des Plangebietes.
- Minimierung der Eingriffe durch Festsetzung geeigneter VermeidungsmaRnahmen wie
Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers, geringst mogliche Versiegelung der
Grundstiicke (geringe GRZ), geeignete Begrlinungsmallnahmen etc.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Geltungsbereiches werden in Anlehnung an die umgebende Bebauung
als allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt. Die Art der Nutzung wird ge-
genuber den Vorgaben der BauNVO dahingehend eingeschrankt, dass nur Wohngebaude
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Plangebietes dienen, zulas-
sig sind.

Der Geltungsbereich soll als aufgelockerte und durchgriinte Einfamilienhausbebauung ent-
sprechend dem Ortlichen Bedarf in einzelnen Bauabschnitten entwickelt werden. Deswegen
werden die in § 4 BauNVO aufgeftihrten Nutzungen wie Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.
Diese Mutzungen sind mit dem Ziel einer ruhigen Wohnbebauung nicht in Einklang zu brin-
gen. Darlber hinaus sind diese auszuschlieRenden Nutzungen und Versorgungsbetriebe
bereits in ausreichendem Mafe im Ortskern entlang der Dorfstralie vorhanden.

In sudlicher Richtung zum Geltungsbereich liegt die landwirtschaftliche Hofstelie Walter mit
einer genehmigten Milchviehhaltung und Nachzucht sowie einer Bullenmast. Die Tiere sind
in einem Stall untergebracht. Die Hauptzufahrt zu dem Hof erfolgt Uber den Weg Auf dem
Lindenhof durch die bestehende Scheune. Die gesamt Stroh- und Futtereinlagerung wird
Uber diese Zufahrt eingebracht. Diese genehmigte Tierhaltung sowie die Zufahrtssituation ist
bei der Abwégung der privaten und &ffentlichen Belange gemaf § 1 Abs. 6 BauGB, hier vor
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allem die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und die gegenseitige Ricksichtnahme zur
Sicherung des landwirtschaftlichen Betriebes, zu Grunde zu legen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange hat das Amt fur Landwirtschaft,
Landschafts- und Bodenkultur, Ulm, mit Schreiben vom 29.01.2004 folgendes festgestellt:

- gemaf der VDI Richtlinie 3471 "Emissionsminderung Tierhaltung — Schweine" betragt der
Mindestabstand von der Emissionsquelle bei einem Stall mit 100 Punkten fur ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) 71 m. Der Emissionskreis des Betriebes tangiert eine Teilfliche des
Plangebietes im stdlichen Bereich. Es muss deshalb damit gerechnet werden, dass in die-
sem Bereich Geruchsimmissionen und zeitweise auch La&rmimmissionen aus der Rindvieh-
haltung auftreten kénnen.

- der Hofeigentimer benutzt die nérdliche Ausfahrt aus dem Wirtschaftsgebdude standig als
Zu- und Abfahrt zum Stall (Zufuhr von Futter und Silage) und zur Einlagerung von Heu-
und Stroh sowie zur Abfuhr des Festmistes

Es sind insgesamt Konflikte vorprogrammiert wegen der landwirtschaftlichen Emissionen und
wegen der Nutzung des Weges Auf dem Lindenhof als Zu- und Abfahrt zum Wirtschaftsge-
baude.

Von den landwirtschaftlichen Immissionen mit dem Emissionsradius von 71 m sind entspre-
chend dem Bebauungsplan vom 27.10.2004 im wesentlichen 4 Grundstiicke betroffen. Zwei
Grundstticke werden dabei von der ErschlieBung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen durch
die Scheune entlang des Weges Auf dem Lindenhof tangiert.

Die Hofstelle liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Ortskern Bermaringen",
Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegt die Hofstelle teilweise in einem
Dorfgebiet innerhalb des Baufeldes Nr. 46. Im Bereich dieses Baufeldes sind aus stadtebauli-
chen Grunden nur sonstige Wohngebé&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur értliche Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke zuldssig. Es ist dabei auch eine
reine Wohnnutzung zuldssig. Somit ist bereits in unmittelbarer Nachbarschaft der Hofstelle
eine Wohnbebauung ohne Einschrankungen innerhalb des ermittelten Emissionsradius in dem
festgesetzten Dorfgebiet zulassig.

Diese durch Planungsrecht mogliche Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft der
Hofstelle Dorfstralle 9 schrénkt den landwirtschaftlichen Betrieb bereits ein. Die vorgesehene
Wohnbebauung des Plangebietes bringt keine zusétzlichen Einschrankungen des landwirt-
schaftlichen Betriebes, die Uber die bereits bestehenden und beschréankenden Belange zum
Schutz der Hofstelle hinausgehen. Eine Betriebserweiterung im Sinne des Bestandsschutzes
sind aus immissionsrechtlicher Sicht méglich, sofern durch den Einbau von effektiven Entliif-
tungsanlagen der Stalle die derzeitigen Emissionswerte nicht Uiberschritten werden.

Bei einem Ortstermin mit dem Landwirt und dem Amt fir Landwirtschaft, Landschaft- und
Bodenkultur wurde vereinbart, die vorhandenen fandwirtschaftlichen Immissionen mit einer
Belastungstbernahme in die Kaufvertrdge und Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu re-
geln. Damit soll auf die Vorbelastung der kiinftigen Wohnnutzung durch die von dem land-
wirtschaftlichen Betrieb ausgehende Belastigung hingewiesen werden. Diese von dem Be-
trieb aus der Bewirtschaftung und Nutzung im genehmigten Umfang ausgehenden Geruchs-
und Gerauschbeldstigungen sind zu dulden.

Zusatzlich wird im Textteil des Bebauungsplanes auf den bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb mit den entsprechenden Emissionen hingewiesen. Mit diesen Regelungen wird si-
chergestellt, dass eine eindeutige Kenntnis der Bauwerber hinsichtlich landwirtschaftlicher
Immissionen im Einwirkungsbereich der Hofstelle mit den entsprechenden eingeschrankten
Abwehranspriichen gegen die bestehende landwirtschaftliche Nutzung besteht.

Zur verbesserten verkehrlichen ErschlieBung der Hofstelle mit der Zufahrt in die Scheune
Uber den Erschliefungsweg Auf dem Lindenhof wird der bestehende Weg um ca. 4,5 m
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nach Norden verlegt. Diese Festsetzung ist bereits im Bebauungsplan "Ortskern Bermarin-
gen" getroffen. Damit entsteht ein Rangierbereich von ca. 9,5 m vor der Scheune bis zum
Fahrbahnrand auch fur GbergrofRe landwirtschaftliche Fahrzeuge.

Die Konfliktregelung mit einer Grunddienstbarkeit ist auf Grund bereits vorhandenen Ein-
schrankungen durch eine zulassige Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft, der ge-
ringen Grélie des landwirtschaftlichen Betriebes, der ausschlieBlichen Viehhaltung der Hof-
stelle und der dérflichen Lage des Wohngebietes vertretbar. Es sind (ber die bereits beste-
henden Beschrankungen keine zuséatzlichen unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die vor-
gesehene Wohnnutzung durch Geriiche und Larm sowie Einschrankungen der landwirt-
schaftlichen Nutzung im Sinne des Gebotes der Ricksichtnahme durch die heranrlickende
Wohnbebauung zu erwarten.

Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete kdnnen bis zu 45 neue Wohngebaude errichtet wer-
den. Die vorgeschlagenen Grundsticksgrofien variieren dabei zwischen 510 m? und 770 m2.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die zu-
lassige Geschossflachenzahl (GFZ), die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze bestimmt.

Die Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung orientieren sich an dem Planungsziel
der Entwicklung einer aufgelockerten und durchgriinten Einfamilienhausbebauung sowie an
dem westlich benachbarten Baugebiet. Im gesamten Plangebiet wird die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,5 festgelegt. Die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird auf 2 Vollgeschosse (VZ Il = | + D) und die max. zuldssige Hohe der Ge-
baude auf 8,5 m begrenzt.

Die Grundflachenzahl darf im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO mit zulassigen Anlagen von
Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden. Somit ist im Plangebiet eine GRZ bis zu 0,45
maoglich.

Die max. zuldssige Héhe der Gebaude wird in Bezug zur Hohe des Erdgeschossfullbodens
definiert. Sie wird mit einem Hochstmal von 8,5 m fixiert. Mit diesen Festsetzungen kénnen
2-geschossige Satteldachhduser bis zu einer Dachneigung bis zu 45° errichtet werden. Das
oberste Geschoss muss dabei als Dachgeschoss mit einem Satteldach ausgebildet werden.

Aus Grunden der Ortsgestaltung wird die max. zulassige Hohe der Erdgeschossfubéden
festgesetzt. Die zuldssige Hohe wird auf die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen be-
zogen darf diese um bis zu 0,3 m Uberschreiten.

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebau-
ung des Plangebietes in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden Bauge-
biete einflgt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Grélie der Baufenster wird so dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngeb&u-
de errichtet werden kénnen.

Die Baugrenzen dirfen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten bis zu einer Tiefe von
1,0 m die Baugrenze Uberschreiten, wenn sie max. 1/4 der entsprechenden Aufenwandlan-
ge nicht Uberschreiten. Als untergeordnete Bauteile und Vorbauten werden dabei Pfeiler,
Gesimse, Hauseingédnge, Erker, Zwerchvorbauten, Wintergarten, Terrassentberdachungen
und Balkone definiert. Garagen dirfen aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen als
Grenzbebauung im Sinne von § 6 Abs. 1 LBO Baden-Wirttemberg errichtet werden.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des nur Einzelhduser zuldssig. Die Wohngebaude sind in offener Bauweise zu errichten. Die
Dacher der Gebadude sind mit geneigten Dachern (Satteldachern) mit einer Neigung von 30°
— 45° auszubilden. Zusatzlich sind versetzt angeordnete Pultdacher zuldssig, wobei die Nei-
gung der Pultdacher auf einer Seite mind. 25° und auf der anderen mind. 35° aufweisen
muss.

Die zulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhausern wird auf 2 Einheiten beschrankt.
Diese Beschrankung wird zur Sicherung des Planungszieles mit der Entwicklung einer auf-
gelockerten und durchgrinten Einfamilienhausbebauung festgelegt.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die zentrale ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt mit 2 Zu-/Ausfahrtsbereichen von der
Treffensbucher Strale. Damit wird eine Entwicklung des Plangebietes in mehreren Bauab-
schnitten gewahrleistet. Zusatzliche Anbindungen zum Geltungsbereich bestehen bereits von
der Werrengasse uber die vorhandenen Wege Auf dem Lindenhof, Fiur 1303 und Beim Kreuz.
Sie werden mit der geplanten, internen ErschlieBung verkniipft.

Die interne Erschliebung des Plangebietes wird insgesamt als verkehrsberuhigter Bereich mit
einer niveaugleichen Verkehrsfldche ohne Trennung der Verkehrsarten ausgebildet. Die Fahr-
bahnbreite ist dabei mit 4,75 m sowie ergénzenden, seitlichen Abstandsflachen (Bewegungs-
spielraum) zu den Grundstlicken von 0,75 m vorgesehen. Im Berech der ca. 10 éffentlichen
Stellplatze weitet sich die Verkehrsflache auf eine Breite von insgesamt 7,5 m auf.

Die Treffensbucher Stralle als HaupterschlieRung wird mit einer Gesamtbreite von 8,5 m fest-
gesetzt. Zur Sicherung der Nutzung fur landwirtschaftliche Fahrzeuge wird eine Breite der
Fahrbahn von 5,5 m mit einem beidseitigen, absoluten Halteverbot vorgesehen. Fiur FuRgan-
ger wird ein einseitiger Fullweg auf der stdlichen Strallenseite angelegt.

Zur Anbindung des Gebietes an den Ortskern ist ein FuBweg von der internen Erschlielungs-
schleife zum Weg Auf dem Lindenhof vorgesehen. Damit wird eine Anbindung aus dem Plan-
gebiet fir FulRganger an die Dorfstralle (iber den geplanten FuRweg im Bebauungsplan "Orts-
kern Bermaringen" sichergestellt.

5.5 Griinordnung und naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Durch Landverbrauch und Versiegelung sowie der Reduzierung der Streuobstwiese erfolgen
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftshild. Integrativer Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ist die Gruinordnung mit dem Ziel:

e Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu mindern und auRerhalb des
Plangebietes auszugleichen.
e Ein attraktives unverwechselbares und funktionsfahiges Wohnumfeld zu schaffen.

Fur das Plangebiet gelten folgende Leitsatze:

¢ Gestaltung des Plangebietsrandes im Norden als langfristig absehbarer Ortsrand.

e teilweise Erhaltung der Streuobstwiese als ortstypisches, dérfliches Freiraumelement mit
Bereitstellung eines Kinderspielplatzes innerhalb dieser Flache.

o Strukturierung der offentlichen Freirdume durch Baumstandorte

e Unterstiitzung einer orts- und landschaftstypischen Vegetation auf den privaten Grinfla-
chen durch entsprechende Pflanzgebote.

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges MindestmaR.

» Regenwasserbewirtschaftung mit Einrichtung von Zisternen fur die Ruckhaltung des anfal-
lenden Oberflachenwassers der Dachflachen.

e Sicherung eines hohen Grinflachenanteils u.a. durch Begriinung von groRflachigen Fas-
saden und extensive Begriinung der Flachdacher von Garagen und Nebengebaude.

e Nutzung der Griinflachenpotentiale zur Sicherung von Lebensrdumen fur Flora und Fauna.
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Grundlage der Festsetzungen zur Grinordnung bildet die Griinordnungskonzeption der
Umweltbeauftragten der Gemeinde Blaustein vom Juli 2004. Die Empfehlungen der
Konzeption sind in den Bebauungsplan integriert worden.

Zur Bestimmung des zu erwartenden Eingriffs wurden die Potentiale des 6rtlichen
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erfasst und bewertet und den Qualitaten nach
Umsetzung der Planung gegenlbergestellt. (Eingriffs-/Ausgleichsbilanz). Auf der Grundlage
der Berechnungen zur Eingriffs/Ausgleichsbilanz wurde ein Kompensationsbedarf mit einer
GroBe von insgesamt ca. 13.900 m? ermittelt. Innerhalb des Geltungsbereiches wird auf den
privaten Grundsticken zur Treffensbucher StraBe eine Ortsrandeingriinung mit einer
Strauchhecke mit einer GréBe von ca. 300 m? als AusgleichsmaBnahme festgesetzt.

Als Ausgleichsflache auBerhalb des Geltungsbereiches stellt die Gemeinde Blaustein die
Grundstucke Flur Nr. 3112, 3113, 3114, 3115, 3116, 3117 und 3119 der Gemarkung
Bermaringen zur Verfligung. Als AusgleichsmaBnahme ist auf den Grundstiicken die
Pflanzung von erganzenden Waldgeholzen mit standortgerechten Geholzen der Artenliste
durchzutthren. Am Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist ein
naturgemaner, stufiger (gebuchteter ) Waldsaum mit Gehdélzen der Artenliste anzulegen.

Die GroBe der Ausgleichsgrundstiicke betragt 13.565 m2. Die Grundstiicke werden dem
Bebauungsplan “Auf dem Lindenhof“, Ortsteil Bermaringen, direkt zugeordnet. Die GrdRe der
Ausgleichsflachen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches betragt insgesamt
13.895 m2. Der zu erwartende Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch
die Bebauung des Plangebietes mit einem Kompensationsbedarf von insgesamt ca. 13.900
m?2 kann damit ausgeglichen werden.

5.6 Entsorgungskonzept Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiet

Zur Minderung fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf den Baugrundstiicken
anfallendes, gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen oberflachig in
naturnah gestalteten Rasenmulden zurlckzuhalten. Das nicht zu Versickerung gebrachte
Wasser ist Uber einen Notlberlauf dem Mischwasserkanal zuzufihren.

Auf einzelnen Antrag hin kann von der Pflicht zur Versickerung des Regenwassers auf dem
Grundstlick befreit werden, wenn vom Bauherrn aufgezeigt wird, dass die beim Aushub
vorgefundenen Bodenverhaltnisse eine Versickerung nicht oder nur unzureichend zulassen.
In diesem Fall muss dann vor dem Anschluss der Regenwasserableitung in den
Mischwasserkanal eine Zisterne eingebaut werden, aus der Wasser zur Nutzung in Haus
oder Garten entnommen werden kann.

Zur Behandlung des Oberflachenwassers sind insgesamt folgende wasserwirtschaftliche
Leitgedanken bertcksichtigt:
- durchlassige Gestaltung befestigter Flachen ( Hofflachen, Stellplatze, private
Verkehrsflachen usw.)
- Minimierung der befestigten Flachen durch Festsetzung eines notwenigen
Mindestmasses der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet sich in der Zone Ill des
rechtskraftigen Wasserschutzgebietes Lautern befindet. Die Bestimmungen der
Schutzzonenverordnung vom 19.02.1993 sind einzuhalten.

5.7 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes als aufgelockertes
und durchgrintes Einfamilienhausgebiet werden flr die Gestaltung von Neubauten Gestal-
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tungsanforderungen nach § 74 der LBO Baden-Wurttemberg als 6rtliche Bauvorschriften
festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden flr die Dimensionierung und Ausrichtung der Baukér-
per , Dachflachen, Fassaden, Garagen und Nebengebaude, Freiflachengestaltung, Einfrie-
dungen und Werbeanlagen festgesetzt.

5.8 Infrastrukturversorgung
Das Plangebiet wird an das zentrale Wasserversorgungs- und Abwassernetz der Gemeinde
Blaustein angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt zum Klarwerk Steinhéule.

Die Stromversorgung ist mit dem bestehenden Niederspannungsnetz der EnBW gesichert.

Im Bereich der 6stlichen Zufahrt zu dem Baugebiet von der Treffensbucher Stralle werden
Flachen fUr Versorgungsanlagen und zur Abfallentsorgung festgesetzt. Dabei handelt es sich
um einen Container Standplatz zur Wertstoffsammlung von recyclefahigem Hausmll sowie
einem Erdgastank fur die Energieversorgung des Baugebietes. Die Erdgasversorgung mit
Bereitstellung des Tanks und der entsprechenden Versorgungsleitungen wird auf Kosten
eines privaten Anbieters durchgefuhrt.

5.9 Umsetzung des Bebauungsplanes

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke des Plangebietes befindet sich im Besitz der Ge-
meinde Blaustein. Die noch im Privatbesitz befindlichen Grundstiicke werden von der Ge-
meinde aufgekauft. Die Grundstlcke kénnen somit direkt von der Gemeinde an Bauinteres-
senten verkauft werden.

6. Flachenangaben

Nutzungskategorie Grofe in m? Anteil %
- Allgemeines Wohngebiet gesamt ca. 25.287 m? 73,0 %
- Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, Pflege

und Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 2.309 m? 6,7 %
- Erschliefungsstralien ca. 7.015m? 20,3 %
Geltungsbereich gesamt ca. 34.611 m? 100,0 %

Ulm, 27.10.2004
Buro fir Stadtplanung
BfS, Dipl.-ing. E. Zint
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