GEMEINDE: BLAUSTEIN
ORTSTEIL: EHRENSTEIN ——

KREIS:

ALB-DONAU-KREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLAN UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

,Bahnhofsbereich Ehrenstein
Entwurf:15.05.2006/Stand:30.03.2007

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.12.2006

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 22.04.1993,
Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt gean-
dert am 14.02.2006.

Samtliche, innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden auf-
gehoben. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ortsmitte Ehrenstein® und ,Gewerbe-
gebiet ,Altes Steinbruchbetriebsgelande” bleiben, auRerhalb des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplanes, unberihrt.
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222

2.2.21

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 1-15 BauNVO)

Kerngebiet (MK,) im Sinne von § 7 BauNVO

Nicht zuldssig gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach § 7 Abs. 2
Nr. 5 und 7 BauNVO.

Ausnahmen im Sinne von § 7 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit unzulassig.

Kerngebiet (MK;) im Sinne von § 7 BauNVO

Nicht zuldssig gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO.

Gemal § 9 Abs. 3 BauGB bzw. § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind die Nutzungen nach
§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig.

Ausnahmen im Sinne von § 7 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit unzulassig.

Mischgebiet (Ml) im Sinne von § 6 BauNVO

Nicht zuldssig gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 6, 7 und 8 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

und somit unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (§20 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache bleiben Stellplatze, welche mit einem
wasserdurchlassigen Belag befestigt werden, unberticksichtigt.

Die zulassige Geschossflache wird um die Flache notwendiger Garagen, die unter
der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2, § 20 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan
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2.3.1
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2.5

2.5.1

2.6

2.6.1

2.7

2.71

Bauweise (§ 22 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan
abweichende Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO.

at: abweichend von der offenen Bauweise ist keine Beschrankung der Ge-
baudelange festgesetzt.

az: die Gebaude sind innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicks-
flache geschlossen zu errichten, es sei den, dass die vorhandene Bebau-
ung eine Abweichung erfordert.

Nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen unzulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebdude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den
nicht berbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile im Sinne von § 5 Abs.6 LBO sind generell aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

siehe Einschriebe im Plan
FGb,: Rathaus, Polizei, Post
FGb,: Kirche

Versorgungsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB)

siehe Eintrag im Plan
Auf den gekennzeichneten Flachen sind die mit der wesensmaRig verbundenen und
fur die Nutzung notwendigen baulichen Anlagen zulassig.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind durch Leitungsrechte zugunsten der
Ver-/Entsorgungstragern belastet. Bauliche Anlagen - ausgenommen Park- und
Stellplatze - sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Bei
der Uberbauung der gekennzeichneten Flachen sind entsprechende Schutzvorkeh-
rungen zu treffen. Es dirfen keine Lasten von Hochbauten auf die Leitungen abge-
tragen werden. Eine Bebauung und Bepflanzung bzw. Anderung des Gelandeni-
veaus ist nur nach Prifung des Ver-/Entsorgungstragers zulassig.
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2.8.1

2.8.2
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2.9.1

29.2

210

2.10.1

2.1

2111

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

Bdschungen/Stitzbauwerke
Bdschungen und Stutzbeton fur Randeinfassungen, die zur Herstellung der Er-
schlielungsstralde erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.

StralRenbeleuchtung
Masten fur die StralRenbeleuchtung sind bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randstein-
hinterkante zu dulden.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der als Spielplatz gekennzeichneten Flache sind die mit der wesensmafig ver-
bundenen und fir die Nutzung notwendigen oder nitzlichen baulichen Anlagen zu-
lassig.

Die gekennzeichneten Verkehrsgrin- und 6ffentliche Grunflachen sind als extensive
Wiesenflachen (2 x Mahd/Jahr, kein Dinger- und Pestizideinsatz) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Béschungsflachen an der Kurt-Mihlen-Stralle sind mit
einer warmeliebenden Wiesenansaat anzulegen. Kleinere Flachen kdénnen auch
gartnerisch mit Stauden, Grasern und Kleingehdlzen angelegt werden. Fir das An-
legen von Grundstickszufahrten darf die Verkehrsgrinflache auf eine maximale
Breite von 8,00 m unterbrochen werden.

MaBRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichsflache A 1

Auf der gekennzeichneten Flache A 1 sind die vorhandenen baulichen Anlagen
(Gartenhauser, Gewachshaus, Grill, Schaukel, Terrassen etc.) sowie die standort-
fremden Gehdlze (Kiefer und Fichten) zu entfernen.

Die gekennzeichneten Ufergehdlze sind gemaf pfb 2 zu erhalten. GroRRere Licken
sind durch Neupflanzungen von Baumen und Strauchern der Artenliste 2 zu bepflan-
zen. Die ubrige Flache ist als Sukzessionsflache zu belassen. Das Ufer ist in Teilbe-
reichen abzuflachen.

Flachen flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot pfg 1:

Strallenbdume

Auf den gekennzeichneten Flachen (Verkehrsgriin am Kreisel, Griinflache am Bahn-
hof und entlang der Ehrensteiner- und Kurt-Mihlen-Stral’e bzw. am Bdschungsful?)
sind Baumreihen als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 18-20
cm, gemessen in 1 m Hbhe Uber dem Boden, anzupflanzen und dauerhaft zu unter-
halten entspr. der Artenliste 1.

Innerhalb einer Strale ist eine einheitliche Baumart zu verwenden. Die festgesetzten
Baumstandorte kdnnen, wenn es die ortliche Situation erfordert, verandert werden.
Die Anzahl der Baume muss dabei erhalten werden. Bei Baumpflanzungen im Be-
reich von Leitungsrechten sind geeignete SchutzmalRnahmen (z.B. Betonhalbscha-
len Gber den Leitungen) zu ergreifen.
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Artenliste 1 - Geeignete Baumarten:

Acer campestre (Feldahorn),

Acer platanoides (Spitzahorn in Sorten),
Acer pseudoplatanus (Bergahorn in Sorten),
Carpinus betulus (Hainbuche),
Crataegus (Dorn in Sorten),

Fraxinus excelsior (Esche),

Quercus robur (Stieleiche),

Quercus petraea (Traubeneiche),
Sorbus aria (Mehlbeere),

Sorbus aucuparia (Vogelbeere),

Tilia cordata (Winterlinde in Sorten),
Tilia platyphyllos (Sommerlinde).

Pflanzgebot pfg 2:

Baume zur Parkplatzuntergliederung

Je 6. Stellplatz ist in einem Pflanzbeet ein Hochstamm mit einem Mindeststammum-
fang von 18-20 cm, gemessen in 1 m HO6he Uber dem Boden anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten entspr. Artenliste 1.

Pflanzgebot pfg 3:

Ufergehdlze
Auf den gekennzeichneten Flachen ist die Pflanzung von Gehdlzgruppen entspr. Ar-

tenliste 2 vorzunehmen. Es sind mindestens 2 x verschulte Straucher bzw. Heister
mit mindestens 150-175 cm HOhe zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste 2 - Geeignete Baum- und Straucharten:

Alnus glutinosa (Schwarzerle),

Alnus incana (Grauerle),

Cornus sanguinea (echter Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss),
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Fraxinus excelsior (Esche),

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Prunus padus (Traubenkirsche),
Quercus robur (Stieleiche),

Rhamnus frangula (Faulbaum),

Salix alba (Silberweide),

Salix caprea (Salweide),

Salix purpurea (Purpurweide),
Sambucus racemosa (Traubenholunder),
Ulmus carpinifolia (Feldulme),
Viburnum lantana (wolliger Schneeball),
Viburnum opulus (Wasserschneeball).

Pflanzgebot pfg 4:

Auf den gekennzeichneten Flachen ist die Pflanzung von mehrreihigem Geblsch
entspr. Artenliste 3 vorzunehmen. Es sind mindestens 2 x verschulte Straducher zu
verwenden mit einem Pflanzabstand von 1 m. Um das Gebusch ist ein ca. 2 m brei-
ter Krautsaum vorzusehen, der nur alle 2-3 Jahre abschnittsweise zu méahen ist. Die
ubrige Flache ist mit einer warmeliebenden Wiesenansaat anzulegen und extensiv
zu pflegen (2 x Mahd/Jahr).
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Artenliste 3 - Geeignete Straucharten:

Amelanchier ovalis (gewdhnliche Felsenbirne),
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss),

Crataegus laevigata (zweigriffl. Weilldorn),
Crataegus monogyna (eingriffl. Weilldorn),
Ligustrum vulgare (Liguster),

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Prunus spinosa (Schlehe),

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn),

Rosa canina (Hundsrose),

Rosa rubiginosa (Weinrose),

Sambucus racemosa (Traubenholunder),
Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Pflanzgebot pfg 5:

Wandbegriinung
Bei Neubauten entlang der Blau sind geschlossene Wandflachen , welche dem Ge-
wasser zugewandt sind, mit einem Flachenanteil von 40% -60% zu begriinen.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen §9(1)25b BauGB

Pflanzbindung pfb1

Baume auf Verkehrs- und Grinflachen
Die im Plan dargestellten Baume auf Verkehrs- und Grunflachen sind dauerhaft zu
erhalten und wahrend der BaumalRnahmen in geeigneter Weise zu schiitzen.

Pflanzbindung pfb2

Ufergehdlze
Die im Plan dargestellten Gehdlze (Baume und Straucher) entlang der Blau sind
dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bauzeit in geeigneter Weise zu schutzen.
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3.1.1

3.2

3.2.1

3.3

3.3.1

Hinweise

Archaologische Funde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen
werden, ist die Archdologische Denkmalpflege unverzuglich zu benachrichtigen. Die
Maoglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind folgende altlastenverdachtige Flachen — Stand 2002
- bekannt: Die Flachen sind im Lageplan gekennzeichnet.

Metallverarbeitung Hummelstra’e 1 Objekt Nr. 00080, Handlungsbedarf B - Entsor-
gungsrelevanz

Maschinenbau Ehrensteiner Str. 4-6 Objekt Nr. 01161, Handlungsbedarf OU

SchallschutzmafRnahmen

Die geénderte Lage bzw. der Neubau der Ehrensteiner Stra3e und der Kurt-Muhlen-
StralRe stellen immissionsschutzrechtlich Neubauten dar. Durch das Biro Andreas
Kottermair wurden umfangreiche schalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt.
Das Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei. Das Gutachten kommt zum Er-
gebnis, dass flr die nachfolgenden aufgelisteten Fassaden der betroffenen Wohn-
gebaude eine Anspruch auf Larmvorsorge besteht. Aus Griinden der Verhaltnisma-
Rigkeit werden diese durch passive Schallschutzmallinahmen abgegolten. Es be-
steht zunachst fir jeden Wohn- oder Schlafraum an den betroffenen Fassaden ein
Anspruch auf eine schallddmmende Luftungseinrichtung und entsprechend dimensi-
onierte Schallschutzfenster.

LindenstralRe 7, Sudfassade (EG, OG, und DG)
DillingenstralRe 4, Nordfassade (nur DG)
DillingenstralRe 6, Nordfassade (OG und DG)
DillingenstralRe 14, Nordfassade (nur DG)
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4 Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 29.06.2004 beschlossen, den Bebau-
ungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhofsbereich Ehrenstein® aufzustellen. Der Auf-
stellungsbeschluss ist am 16.07.2004 im Mitteilungsblatt 2004 / Nr. 29 der Gemeinde Blaustein
ortsblich bekannt gemacht worden.

Blrgermeister

Die Beteiligung der betroffenen Burger gemafR § 3 Nr. 1 BauGB hat in Form einer Planausle-
gung vom 20.03.2006 bis 07.04.2006 im Rathaus Blaustein stattgefunden.

Blrgermeister

Die von der Planung berlhrten Trager o&ffentlicher Belange sind gemal} § 4 Abs. 1 BauGB mit
dem Schreiben vom 12.04.2006 frihzeitig beteiligt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 23.05.2006 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes und der oértlichen Bauvorschriften ,Bahnhofsbereich Ehrenstein® und
seine Begrundung vom 19.06.2006 bis 19.07.2006 offentlich auszulegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung sind am 09.06.2006 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Blaustein mit dem
Hinweis darauf ortsliblich bekanntgemacht worden, dass Anregungen wahrend der Auslegungs-
frist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 16.06.2006 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften mit der Begrindung hat in
der Zeit vom 19.06.2006 bis 19.07.2006 offentlich ausgelegen.

Blrgermeister
Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 17.07.2007 die wahrend der Ausle-

gungsfrist eingegangenen Anregungen geprift. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit
Schreiben vom 02.08.2007 mitgeteilt worden.

Blrgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 17.07.2007 den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhofsbereich Ehrenstein“ als Satzung beschlossen.

Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Blaustein wurde am 20.07.2007 ortsublich bekannt
gemacht worden.

Blrgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderats vom 17.07.2007 Uberein.

Ausgefertigt: 18.07.2007

Blrgermeister Blaustein

Gerald Schikorr, Blirgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 29.11.05/15.05.06/30.03.07
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