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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal", Ortsteil Ehrenstein Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Blaustein erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 10 und 13 des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) fur das auf
der Planzeichnung gekennzeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal", 2. Anderung

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind: das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), die Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) und die Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416) zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. | S. 1509)

A. Textliche Festsetzungen
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Lischma-Areal Lin-
denstra3e” gilt die vom Baro fur Stadtplanung, BfS Dipl.-Ing. Erwin Zint gefertigte Be-
bauungsplanzeichnung vom 12.05.2016, die zusammen mit den nachfolgenden Vor-
schriften den Bebauungsplan bildet.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lischma Areal", 2. Anderung hebt in seinem Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Lischma Areal”,

auf.

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet GE 2 (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind die in § 8 Abs. 2 aufgefihrten Betriebe und Anlagen

Als Ausnahmen sind zulidssig:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter. Die Wohnungen missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sein.

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:
Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten)

2. MaR der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfldchenzahl und die
max. zuléssige Hohe der baulichen Anlagen entsprechend dem Eintrag in der Plan-

zeichnung.

2.1 Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundfléchenzahl von 0,8 kann entsprechend der Vorgabe von § 19 Abs.
4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,9 durch die Anlage von Garagen, Stellplatzen und
deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie durch sonstige,
versiegelungspflichtige Lager- und Rangierfléchen tberschritten werden.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die zuléssigen Hdhen der baulichen Anlagen (OK) werden als absolute Hohen Uber
NN (HShen im neuen System) als Héchstgrenze definiert. Die festgesetzten Hohen
durfen als Ausnahme durch betrieblich notwendige Ver- und Entsorgungsanlagen (z.B.
Aufziige, Liftungskamine) um bis zu 2,0 m Gberschreiten werden.
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7.2

Bauweise

Mit der Festsetzung abweichende Bauweise ist zuléssig:

Erstellung von Geb&uden mit einer einseitigen Grenzbebauung anschlieRend an die
bestehende Logistikhalle zur éstlichen Grundstiicksgrenze (Fl.st. Nr. 452/3) ohne L&n-

genbegrenzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Unter-
geordnete Bauteile und Vorbauten kénnen bis zu einer Tiefe von 1,5 m ausnahmswei-
se die Baugrenze (iberschreiten, wenn sie max. 1/10 der AuRenwandlénge des jeweili-
gen Bauteils nicht Oberschreiten. Der Mindestabstand zur Béschungskante des
Blauufers von 5,0 m und von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze entlang der Lindenstrale

ist dabei einzuhalten.

Die nicht Oberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der LindenstraBe sind mit Aus-
nahme der notwendigen Umfahrten als Vorgarten anzulegen und von betrieblichen
Nutzungen freizuhalten. Stellplatze dirfen hier nicht eingerichtet werden.

Nebenanlagen
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulédssig. Die Zulassigkeit von Einfriedungen ist in den értlichen Bauvor-

schriften unter Punkt B. 2.2 geregelt.

Garagen und Stellplédtze

Garagen sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Stellplatze sind
mit Ausnahme der Flachen fir Pflanzgebote, des Gewésserrandstreifens zur Blau und
der Vorgérten entlang der LindenstraRe innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiets-

flachen zuléssig.

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

Zur ErschlieBung des Baugrundstiicks ist der in der Planzeichnung festgesetzte Zu-
und Ausfahrtsbereich zuldssig und kann nach Bedarf verschoben werden. Das in der
Planzeichnung eingetragene Sichtdreieck muss auf Dauer von allen Hindernissen
(bauliche Anlagen, Bepflanzungen) tber 0,80 m Héhe, bezogen auf die Fahrbahnober-
kante, freigehalten werden.

Die Zufahrt muss eine Breite von mind. 5,5 m aufweisen, um Begegnungsverkehr im
Zufahrtsbereich zu erméglichen.

Fldchen fiir Verkehrsgriin

Die Fldchen sind als Vegetationsflichen mit Magerrasen einzuséen. Sie kénnen als
Entwasserungsmulden fur die Kreisstrale ausgebildet werden. Im Bereich der Grund-
stlckszufahrten durfen die Verkehrsgriinflachen unterbrochen werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Pflanzbindung fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern am Blauufer
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen der Uferbereiche der Blau ist
der vorhandene Bewuchs mit Bdumen und Stréuchern zu erhalten. Pflegeeingriffe zur
Beseitigung von Bdumen, die ein begriindetes Sicherheitsrisiko darstellen, sind im Ein-
zelfall zulassig. Eingriffe in den Bestand diirfen nur abschnittsweise und nach zeitlicher
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

und qualitativer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis und dem Regierungsprasidium Tibingen, Flussmeisterstelle Ulm, er-
folgen. Die Flachen zwischen der Pflanzbindung und dem Baufenster sind auf Dauer
als Unterhaltungsweg entlang des Uferbereiches freizuhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstige Bepflan-
zung auf privaten Grundstiicken (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fléchen fiir Pflanzgebot (Pgf 1) sind
Strauchhecken entsprechend der Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Hecken sind zweireihig anzulegen, wobei 2x verschulte Straucher zu verwen-
den sind, mit einem Pflanzabstand von 1 m in und zwischen den Reihen. Zuséatzlich ist
je 10,0 m Lénge der Pflanzgebotsflache ein Baum der Artenliste zu pflanzen.

Dachbegriinung
Flachdécher und Décher bis zu einer Neigung von 15° sind extensiv zu begriinen. Die

Mindestsubstratstarke betragt 8,0 cm.

Ein Verzicht auf eine Dachbegriinung ist dann zuléssig, wenn mehr als 50 % der Dach-
flachen mit Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen genutzt werden.

Sonstige Pflanzgebote

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen entlang der Lindenstrafle zwischen der
Baugrenze und der Grundstticksgrenze sind mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrts-
und Umfahrtsbereiche durch die Grundstiickseigentumer gértnerisch anzulegen. Dabei
kénnen Béume und Straucher mit Arten auRerhalb der Artenliste, Stauden, Blumen-
beete und Graser angepflanzt werden. Koniferenhecken sind hier nicht zuldssig. Park-
platze sowie sonstige betriebliche Nutzungen sind hier nicht zulassig.

Freiflichengestaltungsplan

Zum Baugesuch ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen, in dem dargestelit

sein muss:

- Héhenverlauf des Geléndes mit Einbezug der Nachbargrundstiicke auf NN bezogen.

- befestigte Fldchen nach Art der Befestigung (Materialangaben) einschlieflich der
Darstellung der Rettungswege fur die Feuerwehr

- Grinflachen mit Angaben der Bepflanzung

Artenliste fiir Bidume und Striucher
Bédume I. Ordnung (Qualitat 3xv, Hochstamm 16/18)

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinius betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche
Salix alba - Silberweide
Ulmus leavis - Flatterulme
Strducher (Qualitat 2xv)

Cornus sanguinea - roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
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9.1

1.2

2.2

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich fiir den Eingriff in Na-

tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1a BauGB)
AusgleichsmaBnahmen Oberflichenwasser

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist generell auf den Baugrund-
stiicken anfallendes, gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen auf
der Grundlage der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr oberflachig
Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern bzw. der Blau zuzufthren.

Hinweis:

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaRnahmen des anfallenden
Oberflachenwassers vor der Versickerung bzw. Einleitung in die Blau sollte auf Dach-
und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink, und

Blei verzichtet werden.

Soweit es nicht nach anderen Rechtsvorschriften zum Schutze des Grundwassers er-
forderlich ist, durfen untergeordnete befestigte Flichen der Baugrundstiicke nur mit
wasserdurchlassigen Beldgen auf wasserdurchldssigem Unterbau versehen werden.
Alternativ kann das Niederschlagswasser auf den Freiflsichen versickert werden.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 der Lan-
desbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Es sind Flach-, Pult- und Satteld4cher bis zu einer Neigung von max. 25° zuléssig.
Sonderdachformen konnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn sie betriebsorga-
nisatorisch notwendig sind und stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachern zulassig. Bei der Er-
richtung von geneigten Déchern sind sie in der gleichen Neigung wie die Dacher aus-
zubilden. Bei der Errichtung auf Flachdachern diirfen sie die max. zulassige Gebéaude-
h6éhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Fassadengestaltung
Eine besonders aufféllige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Griinordnung sté-

rende Farbgebung ist zu vermeiden.

Gestaltung der AuBenanlagen

Pkw Stellplidtze und deren Zufahrten

Soweit es nicht nach anderen Rechtsvorschriften zum Schutze des Grundwassers er-
forderlich ist, drfen nicht Uberdachte Pkw Stellpl4tze nur mit wasserdurchlédssigen Be-
lagen auf wasserdurchldssigem Unterbau angelegt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 2,0 m zulassig. Sie durfen aus Ma-
schendraht mit Stahlprofilen oder vergleichbaren Materialien hergestellt werden. Reine
Mauereinfriedungen sind nicht zulassig. Eine Sanierung der bestehenden Mauerein-

friedung ist zulassig.
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3.

Sonstige Gestaltungsvorschriften

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur an den Fassadenflichen angebracht werden, die der Lin-
denstralle zugewandt sind.

Die Werbeanlagen durfen die Traufkanten der Geb&ude und eine Héhe von max. 200
cm sowie eine Lange von max. 1/3 der Gebdudewand nicht tiberschreiten. Die von
Werbeanlagen bedeckte Fassadenfléche darf pro Fassadenseite max. 10 % betragen.

Selbststandige Werbetirme kénnen auf den Gewerbegrundstiicken ausnahmsweise
bis zu einer max. Hohe von 6,0 m zugelassen werden, wenn stidtebauliche Belange

nicht entgegenstehen.

Bewegliche Werbeanlagen und Lichtzeichen, in Form von Lauf-, Blitz- und Wechsel-
licht, sind nicht zulassig.

Werbeanlagen, die von der freien Landschaft aus in stérender Weise in Erscheinung
treten, sind nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahrldssig bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

HINWEISE

Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg, AuBenstelle Tii-
bingen, Archdologische Denkmalpflege:

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg wird verwiesen. Sollten im Zuge
von ErdbaumaBnahmen archéologische Fundstellen (Scherben, Knochen, Holzer,
Pfahle, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige Bodenverfarbungen, Hu-
mushorizonte) angeschnitten oder Funde gemacht werden ist dies dem zustandigen
Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz in 78343
Gaienhofen - Hemmenhofen, Fischersteig 9, Dr. Bodo Dieckmann, Tel. 07735 93 777
123 oder 07735 93 777 114, e-mail: bodo.dieckmann@rps.bwil.de, umgehend mitzutei-
len.

Der vorgesehene Beginn der Erdarbeiten ist der Archdologischen Denkmalpfleg zwei
Wochen vor dem geplanten Termin anzuzeigen. Soliten sich archéologische Funde
oder Befunde zeigen, ist die Maglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation einzu-

rdumen.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Verénderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen (§ 202

BauGB).

Aushubarbeiten

Auf dem Gelénde befindet sich eine Auffilllung. Daher ist damit zu rechnen, dass bei
Aushubarbeiten auf dem Gelénde Boden anfillt, der nicht frei wieder verwertet werden
kann. Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B.
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Mullricksténde, Verfarbung des Bodens, auffilliger Geruch oder ahnliches, ist das
Landratsamt Alb-Donau-Kreis, sofort zu benachrichtigen.

4. Altlasten
Im Plangebiet liegt der Altstandort AS LindenstraBe 90, Betonwerk, Blaustein-

Ehrenstein (Objekt-Nr. 01193-000). Der Altstandort ist im Bodenschutz- und Altlasten-
kataster mit B — Entsorgungsrelevanz bewertet, da nicht ausgeschlossen werden kann,
dass bei Arbeiten im Untergrund entsorgungsrelevantes Material auftritt.

5. Hinweis der Deutschen Bahn AG
Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der siidlich des Plangebietes lie-
genden Bahnflachen sind entschédigungslos zu dulden. Hierzu gehéren auch Brems-
staub, Larm, Erschitterungen und elektrische Beeinflussung durch magnetische Fel-
der. Schutzmafinahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Bahn haben ggf.

auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.

In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von
Monitoren und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geriten zu rechnen.
Die erforderlichen Schutzvorkehrungen sind durch die Bauherrn vorzunehmen.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind blend-
frei zum Bahnbetriebsgelidnde hin zu gestalten. Diese sind in ihrer Farbgebung und
Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechselung und Blendwirkung

ausgeschlossen ist.
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D. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
D 1 Stiddtebaulicher Teil

1. Inhalt des Fldchennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als gewerbliche Baufléche dargestellt. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Fléchennutzungsplan gemé&R § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich ist bereits Bestandteil des rechtskréftigen Bebauungsplans "Ge-
werbegebiet Lischma Areal". Die Fa. Griffwerk GmbH hat das Grundstiick des Plange-
bietes nachtréaglich erworben. Durch die bestehenden Festsetzungen der iberbauba-
ren Grundsticksfléchen ist eine unmittelbare Erweiterung der bestehenden Gewerbe-
halle nicht zulassig. Fur die geplante Erweiterung der bestehenden Gewerbehalle liegt
ein Bauantrag des Architekturbliros Lettenmeyer vor, der aufgrund der angefihrten
Festsetzungen nicht genehmigungsfahig ist.

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis ist zur Sicherstellung der
Genehmigungsféhigkeit des geplanten Bauvorhabens eine Bebauungsplanénderung
erforderlich. Dabei werden die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans
weitgehend Gbernommen.

Das erforderliche Bau-und Planungsrecht fiir die beabsichtigte Bebauung wird durch
eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 Abs. BauGB hergestellt. Kernziel der Bebauungsplanédnderung ist die Sicherstel-
lung der Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens.

3. Angaben zum Bestand
Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Ehrenstein und wird be-
grenzt durch die LindenstraBe (Kreisstrae K 7381) im Norden und der Blau im Siiden.
Im Westen liegt ein Regenriickhaltebecken der Gemeinde und im Osten die bestehen-
de Logistikhalle der Fa. Griffwerk GmbH.

Die Hohenlage des Plangebietes betrégt zwischen ca. 487,0 u. 488,0 m @. NN. Es liegt
im Mittel 5,0 m Uber der unteren Béschungskante zur Blau und steigt von Siiden nach
Norden leicht an. Die LindenstraRe liegt im Mittel ca. 2,0 m tiber dem Grundstiicksni-

veau.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Lindenstrale (Kreisstrale K 7381)
mit einer eigenstdndigen Zu- und Ausfahrt am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches. Entlang der Lindenstrale besteht zur nérdlichen Grundstiicksgrenze eine Mauer
mit unterschiedlichen Hohen. Auf einem ca. 2 m breiten Grunstreifen, der Bestandteil
des Geltungsbereiches ist, besteht ein griiner Randstreifen.

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick Fl.st. Nr.
452/3 der Gemarkung Ehrenstein und weist eine GréRe von ca. 3.957 m2 auf.

4. Grundziige der Planung, geplante Bebauung
Das Plangebiet wird fir eine Erweiterung der bestehenden Logistikhalle der Fa. Griff-
werk GmbH benétigt. Durch geeignete bauliche und landschaftsgestalterische MaR-
nahmen wird eine Anbindung des Standortes an die bestehende Ortslage sicherge-

stellt.
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Die stadtebaulichen Grundziige der Planung werden durch die Lage und Zuordnung
des Baufensters zum Uferbewuchs der Blau und der Lindenstrafle, der zulassigen Ge-
baudehdhe und den Vorgaben zur Griinordnung bestimmt. Das im bestehenden Be-
bauungsplan festgesetzte Trenngriin zwischen den Gebietes GE 1 und GE 2 wird auf-
geldst. Der entsprechende Ausgleich wird durch eine Verbreiterung der Randbegri-
nung entlang dem Blauufer hergestelit.

Die vorgesehene Erweiterung der Logistikhalle ist aufgrund des starken Wachstums
und positiven Entwicklung des Betriebes dringend erforderlich. In dem Geb&ude wer-
den Lagerungs-, Kommissionierungs- und Verwaltungsnutzungen durchgefiihrt. Eine
Produktion findet nicht statt. Zusatzlich sind in dem Gebéude Burordume zur Uberwa-
chung und Kontrolle der ankommenden und auszuliefernden Waren vorgesehen.

Die Dimension der Logistikhalle orientiert sich an der bestehenden Halle und muss ei-
ne Breite (AuRenmaR) von 35 m aufweisen. Die Gesamtbreite ergibt sich aus dem MafR
der Regalreihen einschlieBlich des Ganges sowie der erforderlichen Aufienmauern.
Die Héhe des Geb4udes ist mit ca. 12,5 m vorgesehen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet
gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grund der Nutzungen und
des Stérgrades des Betriebes sowie deren langfristigen Standortsicherung und Siche-
rung der betrieblichen Weiterentwickiung.

Das Plangebiet eignet sich durch seine Lage am Rand und doch geringfiigig abgesetzt
von der bebauten Ortslage zur Erweiterung des nicht erheblich stérenden Gewerbebe-
triebes im Sinne von § 8 der Baunutzungsverordnung. Durch die Anderung des beste-
henden Bebauungsplans wird die Voraussetzung fir die erforderliche Erweiterung der

Logistikhalle geschaffen.

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet wird eine Vo-
raussetzung zur Sicherung und Weiterentwicklung der handwerklichen und gewerbli-
chen Struktur der Stadt Blaustein geschaffen. Damit kann der expandierende Gewer-
bebetrieb baulich erweitert werden und damit kann eine langfristige Sicherung des
Standortes ermdglicht werden. Damit ist auch eine Sicherung der é&rtlichen Arbeitsplat-
ze in Wohnortnéhe verbunden.

GemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind ausnahmsweise Wohnungen fir Be-
triebsangehdrige und Bereitschaftspersonen zulassig, die den Gewerbebetrieben un-
mittelbar zugeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) ist entsprechend
§ 1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulsssig.
Bei Vergniigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen St5-
rungen und Beladstigungen fur die vorgesehenen Anlagen und Betriebe sowie zu einer
Beeintréchtigung des Gebietscharakters fihren kénnen. Fir diese Nutzungen beste-
hen im Gemeindegebiet besser geeignete Standorte.

Nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplénen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse zu beriicksichtigen. Die néchstliegende schitzenswerte Nutzung mit der Wohn-
bebauung an der Hélderlinstrae weist einen Abstand von ca. 80 m zu der vorgesehe-
nen gewerblichen Bebauung auf. Zwischen dem Wohn- und dem Gewerbegebiet be-
steht eine gestaltete Griin- und Freifléche.
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6.2

6.3

Die Fa. Griffwerk GmbH wird taglich von bis zu finf 5 Lkw angefahren und wird pro
Woche von drei Warencontainern mit Sattelschleppern beliefert. Die Betriebszeiten er-
strecken sich von 7.30 bis 17.00 Uhr. Ein Betrieb zu den nachtlichen Ruhezeiten zwi-
schen 20.00 Uhr abends und 6.00 Uhr morgens findet nicht statt. Mit der Art der be-
trieblichen Abldufe und der Liefer- und Fahrbewegungen in dem Gewerbegebiet kén-
nen die vorgegebenen Orientierungswerte der TA-L&rm an der néchstliegenden
Wohnbebauung eingehalten werden. Von dem Gewerbegebiet sind somit keine sto-
renden Beeintréchtigungen flr schutzenswerte Nutzungen zu erwarten.

Die Gemeinde Blaustein sichert mit der Anderung des bestehenden Bebauungsplans
den Standort des zukunftstréchtigen Betriebes.

MaR der Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) und

die max. zuléssige Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert 0.8 festgelegt. Diese GRZ wird ent-
sprechend dem oberen Wert geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die max. zulds-
sigen Grundfléchenzahl kann durch die Anlage von Stellpldtzen, Garagen, sonstigen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie durch sonstige, versiegelungspflich-
tige Lager- und Rangierflachen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert
von 0,9 Uberschritten werden. Dadurch wird die notwendige Rangierflache fir Liefer-
fahrzeuge und Pkw's Stellplatze mit der Zufahrt zum Plangebiet gesichert.

Diese Erhdhung der GRZ iiber die Obergrenze von 0,8 gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO
wird auf Grund des schmalen Grundstiickszuschnittes und der konkreten Anforderun-
gen der Fa Griffwerk GmbH erméglicht. Durch die geringe Grundstiickstiefe wiirde sich
bei Einhaltung des vorgegebenen Wertes von 0,8 eine wesentliche Erschwerung der
zweckentsprechenden, gewerblichen Grundstiicksnutzung ergeben.

Die zulassige Héhe der baulichen Anlagen wird als absolute Hohe in Meter i. NN. im
neuen System festgesetzt. Die max. zuldssige Gebaudehdhe wird auf 502,0 m festge-
setzt. Die Festsetzungen zur Geb&udehohe ergibt sich aus der erforderlichen Innen-
raumhéhe der Logistikhalle u. den entsprechenden Méglichkeiten zur Dachausbildung.

Die max. zulédssige Gebdudehdhe darf als Ausnahme fur betrieblich notwendige Ver
und Entsorgungsanlagen (z.B. Aufzlge, Luftungskamine) um bis zu 2,0 m uberschrit-
ten werden. Zusétzlich darf die zuléssige Gebaudehshe durch Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen um bis zu 1,0 m tberschritten werden.

Damit wird die zuldssige Héhe der baulichen Anlagen gemaRl § 16 Abs. 2 BauNVO
festgelegt. Die Festsetzungen zur absoluten Gebaudehthe beriicksichtigen einen
Spielraum von ca. 1,0 m gegenuber der Projektplanung im Rahmen der konkreten Aus-

flhrungsplanung.

Die héchstzuldssige relative Gebéudehshe betragt dabei gegeniiber dem Niveau der
LindenstraBe ca. 12,5 m. Gegeniiber dem gemittelten Niveau der Grundstiicksfldche
betréagt die relative Gebéudehéhe ca. 14,5 m.

Mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl und der maximal zuldssigen Hoéhe der
baulichen Anlagen wird eine Bebauung erméglicht, die sich in die Eigenart der umge-
benden Bebauungsstruktur einfugt und die fir eine gewerbliche Nutzung und Weiter-
entwicklung erforderlichen Geb&udetypen erméglicht.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baufenster werden mit einer Dimensionierung auf der Grundlage der
vorgesehenen Nutzungen und der entsprechenden Gebaudeformen festgelegt. Die
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6.4

6.5

Tiefe des Baufensters von 35,5 m ergibt sich dabei aus der erforderlichen Dimensionie-
rung der Logistikhalle sowie der erforderlichen Absténde zur Béschungskante der Blau
und zur Lindenstrafe.

Die Lage der Baugrenze wird mit einem Abstand von ca. 5,25 m zum Fahrbahnrand
der Lindenstralle festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen durch ein Vortreten von untergeordneten Geb&udeteilen bis zu
1,5 m als Ausnahme Uberschritten werden, wenn diese Gebsudeteile 1/10 der jeweili-
gen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Der Mindestabstand zur Boschungskante des
Blauufers von 5,0 m sowie von 3,0 m zur Grundsticksgrenze entlang der Lindenstraie
wird dabei eingehalten.

Baulichen Anlagen und Garagen sind mit Ausnahme von Einfriedungen sind nur auf
den Uberbaubaren Grundstuicksflichen zulassig. Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO und Stellplatze dirfen auch auRerhalb der Baugrenzen innerhalb der festge-
setzten Gewerbegebietsflichen mit Ausnahme der Vorgérten entlang der Erschlie-
Bungsstrale, des Gewasserrandstreifens zur Blau und der Flachen far Pflanzgebote

errichtet werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei diirfen abweichend von der of-
fenen Bauweise Geb&ude ohne Langenbegrenzung mit einer einseitigen Grenzbebau-
ung zur bestehenden Logistikhalle an der dstlichen Grundstiicksgrenze errichtet wer-
den. Hiermit wird der Rahmen gegeben, die bestehende Logistikhalle entsprechend zu

erweitern.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt iiber die Lindenstrafie (Kreisstrale K
7381). Es ist eine Zufahrt vorgesehen, die aus dem bestehenden Bebauungsplan
Ubernommen Die Zufahrt kann entsprechend dem betrieblichen Bedarf verschoben
werden. Durch die geringe Tiefe des Planbereiches iasst sich eine interne Erschlie-
Bung mit nur einer Zu- und Ausfahrt nicht verwirklichen.

Auf Grund der bestehenden Topographie muss im Bereich der Grundstiickszufahrt ein
Héhenunterschied von der Baugebietsfliche zum StraRenniveau der Lindenstrae von
ca. 1,5 bis 2,0 m tberwunden werden. Die Zufahrt muss deshalb eine Breite von mind.
5,5 m aufweisen, um Begegnungsverkehr im Zufahrtsbereich zu ermdglichen. Die Zu-
fahrt muss senkrecht zur LindenstraRe entsprechend den "Technischen Vorschriften"
fur Zufahrten angeschlossen werden. Weiterhin ist sie so zu gestalten, dass in die
Kreisstrae einfahrende Fahrzeuge waagerecht an der Grenze zur Kreisstrafie stehen.

Zur Gewiéhrleistung der Einsicht in die Strafle werden die erforderlichen Sichtwinkel in
Richtung Blaustein-Klingenstein von 5/70 m und in Richtung Ulm von 5/85 m festge-
setzt. Die festgesetzten Sichtdreiecke miissen auf Dauer von allen Hindernissen (bau-
liche Anlagen, Bepflanzungen) aber 0,80 m Héhe, bezogen auf die Fahrbahnoberkan-
te, freigehalten werden. Diese straRenrechtliche Vorgabe wird textlich im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Im Bereich der gesamten Lénge des Plangebietes wird entlang der LindenstraBe eine
strallenbegleitende Flache fur Verkehrsgriin festgesetzt. Die Fliche ist mit Magerrasen
anzulegen und kann fur die erforderlichen Anlagen zur Regenwasserbehandlung der
Stralle (z.B. Entwésserungsmulde) herangezogen werden. Die Fliche kann durch die
erforderlichen Zufahrten zum Plangebiet unterbrochen werden.

Griinordnerische Festsetzungen
Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wurde eine Grinordnungskonzep-
tion aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Die bereits bestehenden Griin-
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6.6

6.7

6.8

6.9

strukturen innerhalb des Plangebietes werden dabei mit Ausnahme des Trenngrins im
bestehenden Bebauungsplan beriicksichtigt und in die Planung einbezogen.

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen.

- Sicherung des bestehenden Uferbewuchses der Blau sowie am westlichen Rand des
Geltungsbereiches mit einem Erhaltungsgebot. Pflegeeingriffe sind nur in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.

- Freihaltung eines 5,0 m breiten Gewisserrandstreifens zwischen der Boschungs-
oberkante des Blauufers und den baulichen Anlagen

- Ersatz des aufzugebenden Trenngriins (FlachengréRe ca. 217,5 m?) durch ein neues
Pflanzgebot entlang der Blau (FlachengréRe ca. 267 m?)

- die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Vegetationsflache anzu-
legen und zu unterhalten

- extensive Dachbegriinung von Flachdichern und flach geneigten Déachern bis 15°
Neigung, sofern keine Solarkollektoren vorgesehen werden.

- als Grundlage fiir die Bepflanzungen wird eine Artenliste festgesetzt mit standortge-
rechten, heimischen Geholizen der potentiell natiirlichen Vegetation.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Bebauung des Plangebietes werden nur geringfligige Veranderungen und
Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes verur-
sacht. Die 6kologische Bilanz ist durch die Ersatzpflanzungen entlang der Blau ausge-
glichen. Die FlachengréRe der im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten Flache
des Trenngrins betrégt ca. 217,5 m2. Der Ersatz durch ein neues Pflanzgebot entlang
der Blau weist eine FlachengréRe von ca. 267 m? auf. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung gemé&R § 1a Abs. 3 BauGB ergibt damit keinen zusatzlichen Ausgleichs-

bedarf.

Umweltpriifung mit Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung
durchgefiihrt, da bereits im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans "Gewerbege-
biet Lischma Areal" eine entsprechende Priifung mit Umweltbericht erstellt wurde.

Wasserrechtliche Vorgaben

Die Blau ist als FlieRBgewssser |. Ordnung festgelegt. Das Land Baden-Wiirttemberg ist
Trager der Unterhaltungslast der Blau. Der bestehende Bewuchs iiber der Mittelwas-
serlinie ist Eigentum des Grundstiicksbesitzers. Dieser Bereich ist jedoch Bestandteil
des Gewdsserrandstreifens und steht gemaR § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) i.V. mit § 68 Abs. 1 und 3 Wassergesetz fir Baden-Wurttemberg unter Schutz.

Entlang von FlieRgewassern wird ein 5 m breiter Randstreifen ab der Béschungsober-
kante fur Pflegemafinahmen freigehalten. Innerhalb dieses Bereiches muss dem Land
Baden-Wiurttemberg jederzeit ein Zugang erméglicht werden.

Artenschutzpriifung und FFH Vorpriifung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet "Blau und Kleine Lauter". Zur
Klérung ob durch das Plangebiet stérende Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele er-
folgen, wurde eine FFH-Vorpriiffung im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans
durchgefilhrt. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen des FFH-Gebietes in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
maflgeblichen Bestandteilen auszuschlieRen sind.

Ebenfalls im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans wurde zur Vermeidung unzu-
lassiger Schadigungen und Stérungen besonders und streng geschitzter Arten ein na-
turschutzfachliches Gutachten erstellt. Die im Gutachten formulierten MaRnahmen zur
Vermeidung naturschutzrechtlicher Verbotstatbestznde und zur Sicherung der kontinu-
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ierlichen 6kologischen Funktion (CEF MaBnahmen) wurden bei der Realisierung des
bestehenden Vorhabens bereits beachtet.

6.10 Infrastrukturversorgung

6.11

Das Plangebiet ist bereits an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der
SWU angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber bestehende Ka-
néale auRerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des Plangebietes
werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versorgung
mit Loschwasser wird bei der Planung und Ausflihrung entsprechend den bestehenden
Vorschriften und Richtlinien beriicksichtigt.

Altlasten
Im Plangebiet bestand die Altlastverdachtsflache "Altstandort Betonwerk Lindenstrale

90" (Objekt-Nr. 01193). Der Altstandort wurde nach einer durchgefiihrten orientieren-
den Erkundung mit B - Entsorgungsrelevanz bewertet. Die Bodenverunreinigungen
wurden im Rahmen der BaumaRnahme der bestehenden Bebauung der Fa. Griffwerk
GmbH ordnungsgemaR beseitigt. Weitergehenden MaRnahmen sind nicht erforderlich.

6.12 Denkmalpflege

Im Bereich der Holderlinstrale nérdlich oberhalb des Plangebietes sind vorgeschichtli-
che Siedlungsreste der Spéthallsteinzeit bekannt, eine Ausdehnung bis in das Plange-
biet ist nicht auszuschlieBen. Auf Grund der Lage unmittelbar neben der Blau sind
auch feuchtbodenarchaologische Befunde méglich. Im Bebauungsplan wird in diesem
Zusammenhang folgender textliche Hinweis aufgefiihrt:

- Der vorgesehene Beginn der Erdarbeiten ist der Archéologischen Denkmalpfleg zwei
Wochen vor dem geplanten Termin anzuzeigen

- Sollten sich archéologische Funde oder Befunde bei den Erdarbeiten zeigen, ist die
Mdoglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

- Auf die Regelungen zu § 20 des Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen

Das Plangebiet war bereits friher (vor Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbege-
biet Lischma Areal") mit einer Produktionshalle zur Herstellung von Betonfertigteilen
bebaut. Da es sich bei der Planung um eine Erweiterung der bestehenden Gewerbe-
halle handelt ohne Kellergeschoss, ist mit Ausnahme der Fundamente kein weiterer
Aushub vorgesehen. Ebenso ist kein Bodenaustausch vorgesehen. Da bereits beim
Bau der bestehenden Gewerbehalle keine archéologischen Befunde vorgefunden wur-
den, ist ebenso bei der Erweiterung der Halle zu erwarten, dass keine archéologischen
Funde und Befunde auftreten.

Die archéologische Denkmalpflege wird vor Beginn der erforderlichen Bodenarbeiten
zur Errichtung der Gewerbehalle, mindestens 14 Tage vor Beginn der Arbeiten, schrift-
lich informiert. Eine entsprechende archéologische Begleitung der Arbeiten wird damit

erméglicht.

6.13 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden értliche
Bauvorschriften geméaR § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) als
eigensténdiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die
Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen und die Einfriedungen. Zusétzlich wird
eine Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten gemaR § 75 LBO getroffen.
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Begriindung

7.0 Flichenangaben
7.1 Fldchenbilanz

Gesamt Flache Geltungsbereich
davon: Gewerbegebiet
Flache fiir Verkehrsgriin

Erhaltungsgebot Griinflachen
Pflanzgebot Griinflachen

3,96 ha
3,84 ha
0,03 ha

0,06 ha
0,03 ha

(100,0%)
(96,9 %)
( 0.8%)

( 1,5%)
( 0.8 %)

7.2 Der Stadt Blaustein entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fir
Bearbeitung der Bebauungsplandnderung und die erforderlichen ErschlieBungsmaf-
nahmen werden vom Grundstiickseigentiimer getragen.
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