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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Hofgut Schwenk", Gemeinde Blaustein

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414)
zuletzt géndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO)

zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
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zuletzt géndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

- nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Schank- und Speisewirtschaften.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungswesens,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen sowie

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

z.B.0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Planeinschrieb

Im WA und MI darf die zulassige Grundflachenzahl fiir die Anlage von Garagen und Stellplatzen, Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Tiefgaragen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf einen Wert von
bis zu 0,8 Uberschritten werden.

1,2 zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
z.B. OK max. = Hohe der baulichen Anlagen in Meter Gber NN (Hohen im neuen System) als
504,30 m ii.NN Hoéchstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
EFH = maximal zuldssig Erdgeschoss-RohfuRbodenhdéhe (EFH) in Meter tber
493,70 m ii.NN NN (Héhen im neuen System)
z.B. IV Zahl der zulassigen Vollgeschosse
BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise, Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit

einer Auflenwandlange von mehr als 50 m zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

_______ = Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sowie Flachen fir Stellplatze
und Pflegewege sind aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

private Verkehrsflache

m Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Bushaltestelle

Fulweg

] i Flache fir Tiefgaragen (TG), Garagen (Ga) und Kellerraume

Ein U Austahrt Ein- und Ausfahrtsbereiche zur Tiefgarage

FLACHEN FUR GEH- UND FAHRRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eﬁﬂ Geh- und Fahrrecht des Landesbetriebs Gewasser

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

D Flache fur Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- private Grinflache

FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung

" Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split

verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Belédge sind unzulassig.
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ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Anpflanzen von Baumen

An den in der Planzeichnung gekennzeichenten Stellen sind Baume der Artenliste 1 zu bepflanzen. Die
durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation (Zufahrten,
Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unter-
schritten werden.

O0OO0O0O0O0 N . .
OPfg. 1 u. 20 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot 1 und 2)

Q00000

Die Uferbtschung ist mit einer Baumhecke aus Arten der Artenliste 3 und 4 zu be-
pflanzen. Je 12 Ifm Uferldnge ist ein Baum der Artenliste 3 zu pflanzen. An den Be-

Pfg. 1 festigungen der Baume sind 5 Nistkasten fur Hohlenbriter anzubringen. Die rest-

’ liche Pflanzgebotsflache ist mit Strauchern der Artenliste 4 zu bepflanzen Pflanz-

dichte: 1 Strauch pro 4 m32).
Die Stumpfe der abgesagten Baume sind zu erhalten. An der Bdschungsoberkante
sind zustatzlich drei Totholzelemente (Wurzelstockhaufen, Totholzstamme) einzu-
bauen.

Der Uferverbau aus Wasserbausteinen ist mit Weidensteckhdélzern (Lange 40-60cm,
Durchmesser 2-4cm) zu begriinen. Pflanzdichte 4 Steckholzer/m?2. Die Steckholzer
sind von Weiden in der naheren Umgebung zu gewinnen. Die Béschungsoberkante
ist mit Baumen und Strauchern der Artenliste 3 und 4 zu bepflanzen.

(Pflanzdichte: 1 Baum je 12 Ifm Uferlange, 1 Strauch je 4 m? Pflanzgebotsflache).

Pfg. 2

Auf den privaten Grundstiicken ist je 500 m? angefangener Grundstiicksflache ein Baum der
Artenliste 1 zu pflanzen.

Artenlisten

Artenliste1 - Baume Artenliste 2 - Staucher

Qualitat: Hochstdmme, 3xv, StammU 16/18 cm Qualitat: Str, 3xv, Hohe 100-150 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Corylus avellana - Hasel

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Crataegus monogyna - Eingriffliger Wei3dorn
Carpius betulus - Hainbuche Euonymus europaeus - Pfaffenhlitchen
Fraxinus excelsior - Esche Ligustrum vulgare - Liguster

Juglans regia - Walnuss Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus avium - Vogel-Kirsche Prunus spinosa - Schlehe

Quercus robur - Stiel-Eiche Rosa canina - Hunds-Rose

Sorbus aria - Mehlbeere Rosa arvensis - Kriechende Rose
Sorbus aucuparia - Eberesche Sambucus nigra - Schwarzer Hollunder
Tilia cordata - Winter-Linde Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Ulmus laevis - Flatter-Ulme

Artenliste 3 - Baume Uferbdschung Artenliste 4 - Staucher Uferboschung

Qualitat: Hochstdmme, 3xv, StammU 18/20 cm Qualitat: Str, 3xv, Hohe 100-150 cm

Alnus glutinosa - Schwarzerle Euonymus europaea - Pfaffenhitchen

Fraxinus excelsior - Esche Frangula alnus - Faulbaum

Salix alba - Silberweide Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix cinerea - Grauweide
Salix triandra - Mandelweide
Sambucus nigra - Holunder

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Ein Freirdaumen des Baufelds ist nur Zeitraum zwischen dem 01. November und 28. Februar des jweiligen
Jahres zulassig.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

/ Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche gemal dem Schallgutachten des
T, TUV SUD vom 28.02.2014 (Larmpegelbereiche gemaf Anlage 5-1 -Mal3geblicher
T T AuRenlarmpgel EG vom 13.02.2014).

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen:

Spalte 1 2 3 I 4 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume
L&rm- ”N:;Bhg:rb' Li_'n Wohnungen,
Zeile pegel " Bettenrdume in bernachtungs- " 1
bereich AuBenlarm- Krankenanstalten riume in Beher- 5“"2‘::;:29;“"‘1
pegel und Santorien bergungsstétten,
Unterrichtsrdume
und dhnliches
dB(A) erf. Ry zes des AuBenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 | 56 bis 60 35 30 30
3 n 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \ 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2 50 45
7 Vil >80 2 2) 50
1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rédumen ausgeiibten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der Srtlichen Gegebenheiten festzulegen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

— Geltungsbereich

00000 Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Bauweisen

D Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen zuldssigen Gebaudehdhen

Nutzungsschablone

WA - Art der baulichen Nutzung )

0 4 1 2 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

, ’ (GRZ) (GF2)
FD zB. o Dachform Bauweise siehe
= Planeinschrieb

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

BAUKORPER

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

DACHGESTALTUNG
Es sind Flachdacher (FD) zulassig.
Flachdacher sind extensiv (Substratstarke mind. 8 cm) zu begrunen.

Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulassig. Sie mussen mind. 2,50 m
vom Geb&uderand nach innen versetzt sein.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange sind als
Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten.

Private Fullwege und Platzflachen sind versickerungsfahig herzustellen oder in die seitlich angrenzenden
Freiflachen zu entwassern.
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EINFRIEDUNGEN

Die Hohe der Einfriedungen darf max. 1,20 m betragen.

Einfriedungen zwischen den Grundstticken sind kleintiergangig und ohne Sockel auszufiihren.

HINWEISE
P |
bestehende Bebauung
Lo |

Vorschlag Neubebauung

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser von Dachflachen der Gebaude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser

von den Baugrundstiicken ist, soweit dies mit vertretbaren Aufwand und schadlos moglich ist, auf den Grund-
stlicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurtickzuhalten und gedrosselt in den nachstgelegenen Vorfluter
einzuleiten. Eine Ableitung des sauberen Oberflaichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht
zulassig. Die "Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” der Landesanstalt fir
Umweltschutz Baden-Wirttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind bei
der Niederschlagswasserbeseitgung zu beachten.

Im Bereich der belasteten Aufflllungen ist eine Versickerung bzw. Retention unbelasteter Niederschlags-
wasser unzulassig. Fir die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist sicherzustellen, dass
die belasteten Auffillungen fachgerecht entfernt und mit unbelasteten Bodenmaterialien ausgetauscht wurden.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens. Lagerung des Oberbodens in Mieten
von 2 Metern, bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung
vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

ENTSIEGELUNG NICHT BENOTIGTER VERKEHRS- UND HOFFLACHEN

Nicht mehr bendtigte versiegelte Verkehrsflachen sind im Zuge der BaumaRnahmen zu entsiegeln, mit
Oberboden aufzufillen und zu begriinen.

ERDWARMESONDEN / GRUNDWASSERENTNAHME FUR WARMEPUMPEN

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen flir den Betrieb von Warmepumpen fir die Gebaudeheizung
sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Grundwasserentnahmen dirfen zudem nur
mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben werden.

SCHICHTWASSER

Sofern bei der Griindung von Gebauden Grund- oder Schichtwasser auftritt, ist nach § 43 Abs. 2 Wassergesetz
eine Grundwasserhaltung beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis zu beantragen.

BODENDENKMALER

Im Untergrund kénnen archaologische Kulturdenkmale vorhanden sein. Aus diesem Grund sind folgende
Hinweise zu beachten:

- Die ErdbaumalRnahmen zur BaulanderschlieRung bediirfen der Begleitung durch die archaologische
Denkmalpflege.

- Der vorgesehene Beginn von Erdarbeitern ist der Archaologischen Denkmalpflege beim Regierungs-
prasidium Tibingen, Referat 26- Denkmalpflege, mindestens 2 Wochen vor dem geplanten Termin
schriftlich anzuzeigen.

- Sollten sich archdologische Funde oder Befunde zeigen, ist die Moglichkeit zur fachgerechten Fund-
bergung und Dokumentationen einzuraumen.

- Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird verwiesen.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat von Blaustein hat in der Sitzung vom 21.11.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Hofgut Schwenk" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
in den Blausteiner Nachrichten Nr. 05 vom 31.01.2014 bekannt gegeben.

Der Gemeinderat von Blaustein hat in der Sitzung vom 02.12.2014 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde in den Blausteiner Nachrichten
Nr. 50 vom 12.12.2014 bekannt gegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 11.11.2014 einschlieBlich Begriindung
gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.12.2014 bis 26.01.2015 6ffentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat von Blaustein hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.03.2015 den
Bebauungsplan "Hofgut Schwenk" gemafR § 10 BauGB in der Fassung vom 03.03.2015
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Blaustein, den 04.03.2015

Kayser
Bilrgermeister

Ausgefertigt:

Gemeinde Blaustein, den 04.03.2015

Kayser
Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat von Blaustein wurde in den
Blausteiner Nachrichten Nr............... 170] 1 ¢ FUU gemaR § 10 Abs.3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Blaustein, den

Kayser
Burgermeister




