Gemeinde Blaustein

Bebauungsplan ,Ortskern Bermaringen”

Textliche Festsetzungen

fur den Bebauungsplan ,Orts-
kern Bermaringen”, Gemeinde
Blaustein.

Innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans
»Ortskern Bermaringen”, Ge-
meinde Blaustein, gilt die von
meister.architekten, Dr. Daniel
P. Meister, Herdbruckerstr. 20,
89073 Ulm, ausgearbeitete Be-
bauungsplanzeichnung vom
05.05.1998, zuletzt gedndert am
18.11.2003.



Bebauungsplan ,Ortskern Bermaringen”, Gemeinde Blaustein
Textliche Festsetzungen

Ergéanzend zu den Eintragungen in die Bebauungsplanzeichnung wird folgendes
festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(39 Abs. 1-3 BauGB in der Neufassung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 29.10.2001; Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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

MD: Dorfgebiete (8§ 5 BauNVO)

Zulassig sind nur Nutzungen nach 85 Abs. 2 Ziffern 1 bis 8 BauNVO:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und dje dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Nicht zulédssig sind Nutzungen nach §5 Abs. 2 Ziffer 9 BauNVO:

- Tankstellen

sowie Ausnahmen nach 85 Abs. 3 BauNVO:

- Vergnugungsstatten.

Aus stadtebaulichen Grinden sind

- in den Baufeldern Nrn. 37 und 46 nur sonstige Wohngebiude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig;

- in Baufeld Nr. 47 nur landwirtschaftliche Nebengebiude und Betriebe zur Be-
und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
zulassig;
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-in den Baufeldern Nrn. 2, 3, 5, 6, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20, 23, 24, 25,
29, 31, 33, 34, 38, 41, 44, 45, 48, 50, 52, 53, 54, 55, 58, 60, 61, 64, 66, 69, 70, 72,
73,74,75,76,77,78,79, 80, 81, 82, 87, 88 und 89 sonstige Wohngebaude fiir
reine Wohnnutzung nur als Ausnahmen bis zu einer Bruttogeschossflache von
maximal 200 m?zulassig. Fiir Gebaude iber 200 m? Bruttogeschossflache wird
der zulassige Anteil reiner Wohnnutzung auf maximal 60% festgesetzt. Der An-
teil von mindestens 40% anderer Nutzungen umfasst auch die zur Wohnnut-
zung zugehorigen Garagen und sonstigen Nebenanlagen;

in der Baufeldern Nrn. 1, 4,7, 11, 16, 21, 22, 26, 27, 28, 30, 32, 36, 40, 43, 51, 57,
63, 67, 71, 83, 84, 85 und 90 sonstige Wohngebaude fiir reine Wohnnutzung nur
als Ausnahmen bis zu einer Bruttogeschossflache von maximal 200 m2 zulas-
sig, und dies nur, wenn durch die Festsetzung der Baufelder im Lageplan fiir
das betreffende Grundstiick eine straBenbegleitende Bebauung ausgeschlossen
wird. Ist eine stral3enbegleitende Bebauung zulassig, so wird der zulassige An-
teil reiner Wohnnutzung auf maximal 60% festgesetzt. Gleiches gilt fiir Geb&ude
uber 200 m2 Bruttogeschossflache. Der Anteil von mindestens 40% anderer Nut-
zungen umfasst auch die zur Wohnnutzung zugehdrigen Garagen und sonsti-
gen Nebenanlagen;

- in den Baufeldern Nrn. 35, 39, 42, 49, 56, 59, 62 und 65 sonstige Wohngebiude
nur als Ausnahmen und nur dann zuléssig, wenn der Anteil reiner Wohnnut-
zung 60% der Bruttogeschossflache nicht libersteigt.

Zudem darf pro angefangenen 250 m2 Grundstlicksflache maximal eine Wohn-
einheit errichtet werden.

Flachen fliir Gemeinbedarf (89 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Gemeinbedarfsflachen werden flir folgende Zwecke ausgewiesen:

- in Baufeld Nr. 68 fiir 6ffentliche Verwaltungen,
- in Baufeld Nr. 86 flir Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebiude und
Einrichtungen (Martinskirche). '

1.2 MaR der baulichen Nutzung
siehe Eintragungen im Lageplan

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Flachen fiir Garagen und Nebenanla-
gen im Sinne des 814 BauNVO sowie flir Zufahrten mit wasserundurchldssigen
Belagen mitzurechnen. Eine Uberschreitung der durch §17 Abs. 1 BauNVO vor-
gegebenen Obergrenzen durch Garagen und sonstige Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO ist nicht zulassig.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen von Geschossen, die nach der Landesbau-
ordnung fir Baden-Wirttemberg nicht als Vollgeschosse anzurechnen sind, miis-
sen, sofern sie eine Héhe von OK Ful3boden bis OK dariiberliegender Geschoss-
decke bzw. OK Dachhaut von 2,3 m (ibersteigen, bei der Ermittlung der Geschoss-
flache mitberechnet werden.
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Aus stadtebaulichen Griinden ist in Baufeld Nr. 19 eine Uberschreitung der durch
817 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,0 zulassig.

1.3 Bauweise
siehe Eintragungen im Lageplan

Abweichende Bauweise a1:

- Zulassig sind Einzelh&user, Doppelhduser und Hausgruppen bis zu einer Ge-
baudelange von maximal 50 m. Die Tiefe der nachzuweisenden Abstandsfli-
chen gegentber Nachbargrundstlicken wird unabhingig von der Gebiudehéhe
auf 2,5 m festgesetzt.

Abweichende Bauweise a2;

- Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen ohne Begrenzung
der Gebaudelange. Die Tiefe der nachzuweisenden Abstandsflachen gegenuber
Nachbargrundstiicken wird unabhéngig von der Gebdudehéhe auf 2,5 m fest-
gesetzt.

Abweichende Bauweise a3:

- Zulassig sind Einzelhduser und Doppelh&user bis zu einer Gebaudeldnge von
maximal 50 m. Innerhalb der Baufelder Nrn. 31, 41, 48, 64, 66 und 89 muss der
Firstverlauf bei Doppelhdusern senkrecht zu der zugeordneten ErschlieBungs-
stralle angeordnet werden. Die Tiefe der nachzuweisenden Abstandsflichen
gegeniiber Nachbargrundstlicken wird unabhangig von der Gebaudehdhe auf
2,5 m festgesetzt.

Abweichende Bauweise a4:

- Zulassig sind Einzelhéuser in offener Bauweise. Die Tiefe der nachzuweisenden
Abstandsflachen gegeniiber Nachbargrundstiicken wird unabhsngig von der
Gebaudehdhe auf 2,6 m festgesetzt.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
siehe Eintragungen im Lageplan

Fir die stral3enbegleitend zur KirchstraBe, DorfstraRe und Temmenhauser StralRe
festgesetzten Baulinien ist ein Zuriicktreten der Geb&udefluchten hinter die Bauli-
nien bis zu einem Mal3 von 2,0 m allgemein zul&ssig.

Fiir alle Gbrigen Baulinien kann ein Zurlicktreten der Geb&udefluchten hinter die
Baulinien in geringem Ausmal’ als Ausnahme zugelassen werden.
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1.5  Offentliche Verkehrsflichen
siehe Eintragungen im Lageplan

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich” (VB)
istim Sinne der Strallenverkehrsordnung als Mischfl&che zu gestalten.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuR- und Radweg” (F+R) ist als
partiell mit Pkws befahrbarer (Berechtigte) Fu- und Radweg anzulegen.

1.6 Garagen und untergeordnete Nebengebiude
siehe Eintragungen im Lageplan

Oberirdische Garagen und untergeordnete Nebengeb&ude sind nur innerhalb der
ausgewiesenen Baufelder und innerhalb der gesondert fiir Garagen und Neben-
anlagen festgesetzten Flachen zulassig. Flr freistehende Garagen wird die manxi-
mal zulassige Bruttogeschossflache auf 60 m2festgesetzt. Tiefgaragen sind in-
nerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans unzulissig.

Innerhalb der Baufelder Nrn. 2, 3, 5, 6, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20, 23, 24,
25, 29, 31, 33, 34, 35, 38, 39, 41, 42, 44, 45, 48, 49, 50, 52, 53, 54, 55, 56, 58, 59, 60,
61, 62, 64, 65, 66, 68, 69, 70, 72,73, 74,75,76, 77,78, 79, 80, 81, 82, 87, 88 und 89
sind Garagen nur als in Haupt- oder Nebengebaude integrierte bauliche Anlagen
zulassig.

1.7 Griinordnung
siehe Eintragungen im Lageplan

Der in der Planzeichnung dargestellte Baumbestand ist zu erhalten. Zur griinpla-
nerischen Aufwertung wird auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicksflachen das
Anpflanzen von Gehdlzen nach den in der Planzeichnung eingetragenen Standor-
ten vorgeschrieben. Die Sicherung und Pflege obliegt den jeweiligen Grund-
stiickseigentimern. Eine geringfligige Veranderung der dargestellten Standorte
ist zulassig, die Pflanzzahl und Pflanzflache ist als Minimum aber bindend.

Einzelbdume in Solitarstellung sowie Baumreihen und Baumgruppen sind als
Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm anzupflanzen,
wobei Obstbaume auch mit geringerem Stammumfang gepflanzt werden kén-
nen. Nadelholzarten sind unzulassig.

Die als Flachen zum Anpflanzen/zur Erhaltung von Baumen festgesetzten Flachen
im nordlichen Bereich des Plangebiets sind als Streuobstwiesen anzulegen. Pro
150 m? angefangener Grundstiicksflache ist hier mindestens ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen bzw. zu erhalten.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995, zuletzt gean-
dert am 19.12.2000)

2.1 Einfriedungen

Entlang der Ortlichen Haupt- und ErschlieBungsstraBen KirchstraRe, DorfstraRe,
Temmenhauser Stral3e und Ulmer-Alb-Stral3e sind straBenseitige Einfriedungen
nicht zulassig.

2.2 Niederschlagswasser

Anfallendes und stofflich nicht belastetes Niederschlagswasser ist auf dem Ge-
lande breitflachig oder (iber grasbewachsene Sickermulden mit einer 30 ¢m star-
ken bindigen Bodenschicht zu versickern. Eine gezielte Versickerung von Nieder-
schlagswasser durch Rigolen-Systeme oder Sickergraben ist ebenfalls zulassig;
diese unterliegt jedoch einer wasserrechtlichen Genehmigungspflicht. Eine punk-
tuelle Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht zuléssig. Niederschlags-
wasser, das nicht lokal zur Versickerung gebracht werden kann, muss liber die
Mischwasserkanalisation abgeleitet werden.

2.3 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Als notwendige Stellplatze sind

- fir Wohnungen bis 50 m2Wohnflache 1,0 Stellplatze,
- flir Wohnungen lber 50 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze

nachzuweisen.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs sind, mit Ausnahme der Baufelder
Nrn. 37 und 48, alle notwendigen Stellplédtze als Garagenstellplatze zu errichten.
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3. HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ortskern Bermaringen”
befinden sich folgende Kulturdenkmale:

- Doppelselde, Dorfstral3e 23, §2 Denkmalschutzgesetz (DSch@G),
- Gasthaus ,Adler”, Kirchstra3e 2, §2 Denkmalschutzgesetz (DSchG),
- Ehem. Weberselde, Temmenhauser StraRe 5, §2 Denkmalschutzgesetz (DSchG),
- Ehem. Pfarrhaus, Kirchstraf3e 15, §2 Denkmalschutzgesetz (DSchG),
- Martinskirche, KirchstraBe 13, Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung,
828 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Die Kulturdenkmaleigenschaft folgender Objekte wird derzeit noch geprift:

- Dorfstrafde 13, 27/1, 38,
- Temmenhauser Straf3e 3,
- Werrengasse 8.

Uber Vorhaben an Kulturdenkmalen und Vorhaben in der denkmalgeschitzten
Umgebung von Kulturdenkmalen von besonderer Bedeutung wird im denkmal-
schutzrechtlichen Verfahren entschieden.

3.2 Trinkwasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in der Zone Il des rechtskraftigen Wasser-
schutzgebiets ,Lautern”. Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom
15.01.1993 sind einzuhalten.

3.3 Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Einzugsbereiches des Regeniiberlaufbe-
ckens fir Bermaringen. Das Niederschlagswasser kann daher wie bisher in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

3.4 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine altlastverdichti-
gen Flachen bekannt. Das unmittelbar angrenzende Grundstiick Flur-Nr. 196 ist
hingegen als altlastverdachtig eingestuft. Werden bei den Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt, so ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis
sofort zu benachrichtigen.
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3.5 Energieversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die Umspannstation
»Ulmer Stralle” sowie mehrere 0,4- und 20-kV-Leitungen der EnBW Regional AG
Biberach. Bei der Anderung dieser Anlagen richtet sich die Kostenbeteiligung
nach den der jeweiligen Grundstlcksbenutzung zugrunde liegenden Vertragen.

Neue Hausanschlisse werden wahrend der BaumaBBnahme ausgefiihrt.

Kabeltrassen sind in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Versorgungskabel
grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

3.6 Griinstrukturen im Siedlungsbereich

Der Gemeinde Blaustein obliegt in Bezug auf die Realisierung/Umsetzung der
festgesetzten Griinstrukturen eine Informations- und Kontrollpflicht.

Die Standorte von Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum der Kreisstra-

Ben sind an Ort und Stelle mit dem StraRenbauamt Ehingen festzulegen. Die
Baumpflanzungen dirfen Sichtfelder nicht beeintrachtigen.

4. INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANS

Gemal 810 BauGB tritt der Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung in Kraft.
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Schikorr, Blirgermeister \:“p"*":"vSri'élg;el




