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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

~PFAFFENHAU-OST Il - 4. ANDERUNG*

Entwurf:13.12.2011/Stand:13.12.2011

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
31.07.2009

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, =zuletzt ge&ndert am
22.04.1993,

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt gean-
dert durch Gesetz am 04.05.2009

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden auf-

gehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO

Nicht zuldssig gemal? § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach 8 4 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 sind Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit zulassig. Die Ausnahmen sind jedoch nur im Erdgeschoss zulassig.

Nicht zulassig sind die in 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 bis 5 genannten Ausnahmen.

MaR der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (8 19 BauNVO) und Geschol3flachenzahl (8 20 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Die zulassige Grundflache wird um die Flache notwendiger Stellplatze mit geringer
Fahrzeugfrequenz, welche mit Rasenpflaster, Pflaster mit Rasenfugen oder Rasen-

gittersteine wasserdurchlassig befestigt werden, erhoéht. (8 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Geschossflache von Garagengeschossen bleibt bei der der Ermittlung der Ge-
schossflache unbericksichtigt. (21a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
siehe Einschriebe im Plan

Garagengeschosse werden auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht ange-
rechnet (21a Abs. 1 BauNVO

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Die festgesetzte Gebaudehthe wird gemessen von der Erdgeschossfu3boden-
hohe/Rohfulboden(EFH-R) bis zur Oberkante Dachabschluss.

Bauweise (8 22 BauNVvO)
siehe Einschriebe im Plan

Abweichende Bauweise im Sinne von 8 22 Abs. 4 BauNVO mit der Festsetzung,
dass abweichend von der offenen Bauweise, keine Begrenzung der Gebaudelénge

vorgesehen ist.
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Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen, sind soweit es sich um
Gebaude handelt in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig. Tiefga-
ragen bzw. im Untergeschoss befindliche Garagengeschosse sowie Wohnungen
und Nebenraume im Untergeschoss sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen nur an den dort festgesetzten Flachen zulassig (Kennzeichnung TGa bzw.
TGa/UG).

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

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von 8§ 5 Abs.6 Nr. 1 und 2 LBO
sind generell aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die im Plan eingetragene maximale Erdgeschossfu3bodenhthe/Rohful3boden
(EFH-R) darf nicht tiberschritten werden. Eine Unterschreitung ist zulassig.

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bdschungen/Stutzbauwerke

Bdschungen und Stitzbeton flr Randeinfassungen, die zur Herstellung der Er-
schlieBungsstralRe erforderlich sind, sind auf den Baugrundstuicken zu dulden.
StralRenbeleuchtung

Masten fir die StraBenbeleuchtung und Schaltschranke sind bis zu einer Tiefe von

0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Offentliche Griuinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als offentliche Griunflachen gekennzeichneten Flachen sind als extensive Wiese
anzulegen und zu unterhalten. Baulichen Anlagen zur Freiflachengestaltung (z. B.

Sitzbereiche, Teilpflasterflachen oder Natursteintrockenmauern) sind zulassig.

MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Versickerung bzw. Ruckhaltung des Niederschlagswassers der Baugrundstuicke.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-und Hofflachen ist getrennt zu fas-
sen und in die Entwasserungsmulde entlang der Stral3e ,Am Schinderwasen® einzu-

leiten.
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Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Pflanzgebot (pfg) StraRenraumbepflanzung

Die im Plan eingetragenen Einzelbaume sind gemaR Artenliste 1 anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die im Plan eingetragene Lage kann um bis zu 7,5 m ver-

schoben werden.

Artenliste 1: Laubbaume

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Quercus robur (Stieleiche)
Prunus avium (Wildkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Sorbus torminals (Elsbeere) Juglans regia (Walnussbaum)

MindestpflanzgréRe: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Einzelbaumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Pflanzbindung pfb

B&aume auf Verkehrs- und Grunflachen

Die im Plan dargestellten Baume auf Verkehrs- und Grinflachen sind dauerhaft zu

erhalten und wahrend der BaumafRhahmen in geeigneter Weise zu schitzen.
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Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

AuRere Gestaltung der Gebaude (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung
siehe Einschriebe im Plan

Flachdacher sind zu begriinen. Ein Verzicht auf eine Dachbegriinung ist dann zulas-
sig, wenn mehr als 75 % der Dachflache mit Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanlagen genutzt wird.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

Sonnenkollektoren

Anlagen zur solaren Energienutzung sind auf Dachern und als integrierte Fassaden-
anlage zulassig. Anlagen, die auf dem Dach installiert sind, dirfen die Kanten der
jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten. Aufstanderungen von Solarmodulen sind

bis zu einer H6he von 0,30 m Uber der Oberkante der Dachhaut zulassig.
Fassadengestaltung
Fur die Fassadengestaltung an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind

stark reflektierende Materialien und Farben sind nicht zulassig. Glasflachen sind ge-

nerell zulassig.

Wandverkleidungen mit Wellblech oder &hnlichen Materialien sind nur als gestalteri-
sche Elemente zuldssig. Ihr Anteil an der Fassade darf maximal 1/5 der gesamten

Fassadenflache bezogen auf eine Geb&udeseite betragen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Garagenvorplatze und PKW-Stellplatze durfen nicht mit Bitumen oder geschlos-

senen Betonflachen befestigt werden.

Einfriedungen, Abgrabungen, Aufschiuttungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen sind nicht zul&s-

sig.
Stutzmauern sind allgemein bis 2,0 m Hohe zulassig.
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3.5.2

3.6

3.6.1

3.6.2

Werbeanlagen (874 Abs. 1 Nr. 2LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk
und Beruf zulassig. Werbeanlagen an Gebauden sind nur an den Wandflachen bis
zu einer GroRe von 3 m? zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind als Stehle bis

zu einer Gesamthdhe von 2,5 m tber dem angrenzenden Gelande zulassig.

Stellplatze (8 74 Abs. 2 LBO)

Abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO sind fur jede Wohnung geeignete Stellplatze in

Abhangigkeit von der Wohnflache auf dem eigenen Grundstiick herzustellen.

Wohnflache der Wohnung bis 50 m? = 1,00 Stellplatze
Wohnflache der Wohnung bis 75 m? = 1,50 Stellplatze
Wohnflache der Wohnung groRer 75 m2 = 1,75 Stellplatze
Bruchteile von Stellplatzen sind in der Summe zum nachsten vollen Stellplatz aufzu-

runden.

Fur die nicht als Wohnung genutzte Gebaude bzw. Gebaudeteile ist die VwV Stell-
platze anzuwenden. Je 35 m2 Bironutzflache ist ein geeigneter Stellplatz nachzu-

weisen.

Versorgungsleitungen und Antennen (874 Abs. 1 Nr.5LBO)

Die unterirdische Verkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische Leitungen
und Fernmeldeleitungen und &@hnliche Medien) ist bei samtlichen Gebauden zwin-

gend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Auf Gebauden ist nur eine AuRenantenne zulassig. Parabolantennen auf Dachern
missen sich diesen farblich harmonisch anpassen. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne bzw. Kabelanschluss moglich ist, missen Empfangsgerate
an diese angeschlossen werden. Einzelne Auf3enantennen und Parabolantennen

durfen dann nicht mehr errichtet werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den Ortlichen Bauvorschriften ,PFAFFENHAU-OST IIl - 4 ANDERUNG* Ziffer 3.1 bis
3.6 nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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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 Archaologische Denkmalpflege des Landesdenkmalamts unverziig-
lich zu benachrichtigen. Gegebenenfalls ist die Méglichkeit zur Fundbergung und
Dokumentation einzuraumen.

Verwendung von Erdaushubmaterial (8 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdglichkeit

im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.

Nutzung von Erdwérme

Erdwarmesonden fur den Betrieb von Warmepumpen fur die Gebaudeheizung sind
generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Auskinfte erteilt der Fach-

dienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.
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6 Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 19.10.2010 beschlossen, den Bebauungsplan und die 6rtli-
chen Bauvorschriften ,PFAFFENHAU-OST Il - 4. ANDERUNG* aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am
14.01.2011 im Mitteilungsblatt 2010/ Nr. 1 der Gemeinde Blaustein ortsiblich bekannt gemacht worden.

Birgermeister

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Nr. 1 BauGB hat vom 17.01.2011 bis 04.02.2011 stattgefunden.

Birgermeister

Die von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit dem Schreiben vom
27.12.2010 frihzeitig beteiligt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 13.12.2011 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes
und der értlichen Bauvorschriften ,PFAFFENHAU-OST Il - 4. ANDERUNG* und seine Begriindung vom 02.01.2012
bis 03.02.2012 o6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am 23.12.2011 im Mitteilungs-
blatt 2011 / Nr. 51/52 der Gemeinde Blaustein mit dem Hinweis darauf ortsiiblich bekannt gemacht worden, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach § 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind
von der Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 19.12.2011 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften und Begriindung hat in der Zeit vom 02.01.2012
bis 03.02.2012 6ffentlich ausgelegen.

Burgermeister
Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 14.02.2012 die wahrend der Auslegungsfrist eingegangenen
Anregungen gepruft. Das Prifergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom mitgeteilt worden.

Birgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner ¢ffentlichen Sitzung vom 14.02.2012 den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvor-
schriften ,PFAFFENHAU-OST IIl - 4. ANDERUNG* als Satzung beschlossen.

KAYSEI .. viviivesieiet ettt ettt esaere e ereereenas

Birgermeister
Der Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Blaustein wurde am im Mitteilungsblatt 2012 / Nr. der

Gemeinde Blaustein ortsiiblich bekannt gemacht.

Birgermeister
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7 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 14.02.2012 berein.

Ausgefertigt:

Burgermeister Blaustein

Thomas Kayser, Burgermeister

Gefertigt: 20.09.2011/13.12.2011

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Seite 9 von 9



