[GEN[EINDE BLAUSTEIN

Bebauungsplan flr das Gebiet “Steinbruchbetriebsgelande an der B28” im Ortsteil Ehrenstein

Alb-Donau-Kreis

Textliche Festsetzungen
Fiir den Bebauungsplan “Steinbruchbetriebsgelande an der B28” im Ortsteil Ehrenstein.

Innerhalb des Bebauungsplanes der Gemeinde Blaustein fir das Gebiet “Steinbruchbetriebs-
geldnde an der B28“ gilt die von Architektur + StadtPlanung Dr. Meister und Burri,
HerdbruckerstraRe 20, 89073 Ulm ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 24.09.1997
mit Ergdnzungen/ Anderungen vom 10.10.1997, 24.02.1999 und 27.11.2000 und
20.06.2001. ‘

Der Griinordnungsplan vom Biro E. Spengler, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt, K.-Ront-
gen-StraRe 17, 89134 Blaustein, vom 24.09.1997, mit Ergénzungen vom 05.11.1997 und Er-
|duterungsbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ergénzend zu den Eintragungen in die Bebauungsplanzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997, Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22. April 1993)

1.1. Art der baulichen Nutzung
Siehe Eintragungen im Lageplan.’
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MI: Mischgebiet

Zulassig sind nur Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 Ziffer 1 - 5 BauNVO (Wohngebiude, Ge-
schéfts- und Blrogebédude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Beherbergungsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen so-
wie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke). Nut-
zungen nach 8 6 Abs. 2 Ziffer 6 - 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstt-
ten innerhalb gewerblich gepragter Gebietsteile) sowie Ausnahmen nach §8 6 Abs. 3
(Vergnigungsstétten innerhalb nicht gewerblich geprégter Gebietsteile) sind nicht zu-
lassig.

Das immissionswirksame flachenhafte Emissionsverhalten gewerblicher Nutzungen ist
derart zu begrenzen, dass tagstiber ein flaichenbezogener Schallleistungspegel von
Lw” ~ = 55 dB(A) nicht Uberschritten wird. Wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00
Uhr) sind immissionswirksam emittierende gewerbliche Nutzungen nicht zulassig.

Zum Schutz des Ruhebedirfnisses der Bewohner sind Schlafraume in dem Baufeld Nr.
8 nur auf der von der B 28 abgewandten Gebdudeseite, in den Baufeldern Nr. 1 und 4
nur auf den bahnabgewandten Gebaudeseiten zuléssig.

Die Gbrigen schutzwirdigen Rdume missen in dem Baufeld Nr. 8 auf der der B 28
zugewandten Geb&udeseite mindestens folgende Schallddmmmale aufweisen:

- fir Wohnraume: 55 dB fur AuRenwéande 45 dB fir Fenster
- fiir Blirordume: 50 dB fur AuRenwénde 40 dB fiir Fenster

Auf den senkrecht zur B 28 stehenden Gebdudeseiten ist die Verringerung der Min-
destschalldammmaRle um jeweils 5 dB zuléssig.

Die Uibrigen schutzwiirdigen Rdume in den Baufeldern Nr. 1 und 4 miissen auf den
bahnzugewandten und senkrecht zur Bahn stehenden Geb&udeseiten mindestens fol-
gende SchalldammmaRe aufweisen:

- fir Wohnraume: 45 dB fir AuRenwiande . 35 dB fiir Fenster
- flr Blrordume: 40 dB fir AuRBenwinde 30 dB fur Fenster

Fir die Geb&ude in den Baufeldern Nr. 1 und 4 sind zudem Mafinahmen zur Minderung
von Erschitterungseinwirkungen zu treffen.

GE b: Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung

Zulassig sind nur Nutzungen nach & 8 Abs. 2 Ziffer 1 und 2 BauNVO (Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhduser, Lagerpléatze, 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Ver-
waltungsgebéude) sowie Ausnahmen nach 8§ 8 Abs. 3 Ziffer 1 (Wohnungen fiir Auf-
sichtspersonen, Betriebsleiter/ -inhaber).

Einzelhandelsbetriebe fiir Giiter des taglichen und mittleren Bedarfs ( Lebensmittel,
Haushaltswaren und Werkzeuge, Schuhe und Lederwaren, Textilien, Uhren und
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Schmuck, Schreibwaren und Blrobedarf, Blicher, Drogeriewaren und Fotoartikel, Elek-
trogeréte und Video-/ Computerbedarf) sind ausschlieRlich in Baufeld Nr. 12 und hier
auch nur bis zu einer Verkaufsflache voen maximal 1200 m? zuldssig. Nutzungen nach
§ 8 Abs. 2 Ziffer 3 und 4 (Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke) und Ausnahmen
nach 8 8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 (Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Vergnligungsstétten) sind nicht zuléssig.

Das immissionswirksame flachenhafte Emissionsverhalten der Gewerbegebiete ist
derart zu begrenzen, dass folgende flachenbezogene Schallleistungspegel Lw ~ * nicht
Uberschritten werden:

- in Baufeld Nr. 9: Lw’™ "= 55 dB(A) (Tagwert) Lw™ "= 45 dB(A) (Nachtwert)
- in den Baufeldern
Nr. 11 und 12: Lw ™ "= 60 dB(A) (Tagwert) Lw™ "= 45_ dB(A) (Nachtwert)

- in den Baufeldern ‘
Nr. 10, 14 und 15: Lw "= 60 dB{A) (Tagwert) Lw™ = 50dB(A) (Nachtwert).

I

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag von jedem anzu-
siedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantriagen von den bestehenden
Betrieben auf der Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen La&rm” (TA Larm) vom 26.08.1998 nachzuweisen, dass die Immissions-
richtwertanteile nicht tUberschritten werden, die sich aus den festgesetzten immis-
sionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegeln unter Anwendung der DIN
ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemei-
nes Berechnungsverfahren”, Entwurf September 1997, ergeben. Als Héhe der Fla-
chenschallquellen sind 2,0 m Uiber Geldndeoberkante anzusetzen. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Wohnungen flir Aufsichtspersonen, Betriebsleiter und —inhaber sind

- in den Baufeldern Nr. 9 und 10 nur auf den bahnabgewandten Seiten der Baufelder
und aus Griinden des Erschitterungsschutzes nur in einem Abstand von mindestens
40 m zur nédchstgelegenen Gleisachse der Bahnstrecke Ulm-Sigmaringen

- in den Baufeldern Nr. 11, 12 und 15 nur auf den von der B 28 abgewandten Ge-
baudeseiten

zuldssig. Zudem ist mit dem Bauantrag (bzw. im Kenntnisgabeverfahren) nachzuwei-

sen, : '

- dass die Schutzwdrdigkeit der Wohnungen zu keinen Einschrankungen der zulassi-
gen Immissionen von benachbarten oder kiinftig hinzukommenden Gewerbebetrie-
ben fihrt,

- die Dimensionierung der Wohntngen hinsichtlich des Schallschutzes (einschlieRlich
Wand- und Dachaufbau) den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch
bau” genlgt. -
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1.2

1.3

1.4

Maf der baulichen Nutzung
Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Uberschreitung der fiir Mischgebiete nach 8 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen
Obergrenze fir die Geschossflachenzahl im Baufeld Nr. 1 wird durch den Verzicht auf
die Ausschopfung der Obergrenze in den benachbarten Baufeldern Nr. 5, 6 und 7
ausgeglichen (&8 17 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO).

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen von Geschossen, die nach der Landesbauordnung
flir Baden-Wiirttemberg nicht als Vollgeschosse anzurechnen sind, miissen, sofern
sie eine Hohe von OK-FuRboden bis OK dariiberliegender Geschossdecke bzw. OK
Dachhaut von mindestens 2,3 m (bersteigen, bei der Ermittlung der Geschossfla-
che mitberechnet werden. '

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebduden, die im Mittel nicht mehr als

1,17 m Uber der Geldndeoberflache liegen, bleiben bei der Ermitt!ung der Baumasse bzw.
Geschossflache unbericksichtigt.

Anzahl der Vollgeschosse/Traufhéhen
Siehe Eintragungen im Lageplan.
Die Traufhéhe wird zwischen dem Schnittpunkt der Wand mit der Gelédndeoberflache und

dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Attika
gemessen. '

Hohenlage der Gebdude

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (FertigmaR) der Gebédude der Baufelder Nr. 1, 4 und 6

wird zwischen den Hohenkoten 491,60 G,NN und 492,00 (.NN,
die des Baufeldes Nr. 5 zwischen 491,00 i.NN und 492,00 ii.NN,
“ o wm Nr.7 “ 491,60 i.NN und 492,60 i.NN,
« wa "Nr.8 " 492,20 G.NN und 492,60 i.NN,
und die der Baufelder Nr. 14 u.15 zwischen 492,40 G.NN und 492,80 ii.NN
festgesetzt.

In den verbleibenden Baufeldern wird die Erdgeschossfullbodenhdhe (FertigmaR) der Ge-
baude im Bereich zwischen -0,20 m und +0,40 m Uber dem Niveau der zugeordneten Er-
schlieBungsstral3e festgesetzt.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Bauliche Anlagen unter der Gelédndeoberfléache

Die Errichtung baulicher Anlagen, die im Mittel mehr als 1,2 m unter der Gelandeober-
flache liegen, ist in den Baufeldern Nr. 9 -12, 14 und 15 nur fiir betriebstechnisch er-
forderliche Einrichtungen und nur bis zu einer Grundflache von 10% der Grundflache
des Hauptbaukorpers zuléssig.

Bauweise
Siehe Eintragungen im Lageplan.

o: offene Bauweise

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. lhre Lénge ist auf maxi-
mal 50 m begrenzt. :

g: geschlossene Bauweise

Die Gebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

a: abweichende Bauweise

(Baufelder Nr. 9, 10, 12 und 15)
Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Geb#udeladngen (iber
50 m sind zuléssig. '

Offentliche Verkehrsflichen
Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sidlich des Baufeldes Nr. 1 (Ver-
kehrsberuhigter Bereich) ist im Sinne der StraBenverkehrsordnung als , Mischflache” zu
gestalten,

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung siidlich des Baufeldes Nr. 14 und
westlich der Dauerkleingarten sind im Sinne der StraRenverkehrsordnung als Anlieger-

‘weg auszubilden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Siehe Eintragungen im Lageplan.

Sichtfelder :
Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die Sichtfelder sind von Sichthindernissen aller Art Giber 0,80 m Hoéhe mit Ausnahme
von GroRbdumen entlang der B28 freizumachen und auf Dauer freizuhalten.
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1.10 Garagen, Carports, Unterflurgaragen, Neben.gebéiude und Stellplatze

1.11

Garagen, Carports und Nebengeb&ude sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flichen
der einzelnen Baufelder zuldssig. Unterflurgaragen sind im Mischgebiet Baufeld Nr. 1
nur auf der fir sie gesondert ausgewiesenen Flache zuldssig. In den verbleibenden
Baufeldern sind Unterflurgaragen auch auRerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig,
sofern diese Flachen nicht als private Griinflachen festgesetzt sind oder die Errichtung
von Unterflurgaragen auf diesen Flachen durch die Vorschriften unter Ziffer 1.5 ausge-
schlossen wird (Baufeld Nr. 9-12, 14 und 15).

Die Anlage von Stellplatzen ist in den als Mischgebiete festgesetzten Teilen des Pla-
nungsgebiets aulerhalb der Gberbaubaren Flachen nur auf den fiir Stellplatze ausge-
wiesenen Flachen zulassig. In den als Gewerbegebiete festgesetzten Bereichen hinge-
gen ist die Anlage von Stellplatzen nur innerhalb der privaten Griinflichen untersagt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden privaten Grundstiicksbereiche des
Baufeldes Nr. 5 sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Bewohner und Besu-
cher des Geb&udes auf Baufeld Nr. 6 zu belasten.

Der mit einem Fahrrecht zu belastende Abschnitt des selbstindig gefiihrten Fuk- und
Radweges/der Verkehrsgriinflaiche zwischen Baufeld Nr. 6, 7 und 8 ist mit einer
Grunddienstbarkeit zugunsten der Bewohner und Besucher der Gebiude auf den Bau-
feldern Nr. 6 und 7 zu belasten.

Die mit einem Fahrrecht zu belastenden selbsténdig gefihrten FuB- und Radwege im
Bereich der Dauerkleingérten sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Pachter
der angrenzenden Gartenparzellen zu belasten. ‘

Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden Grundstlicksbereiche der Baufelder Nr. 9
und 10 sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Versorgungstrégers ,Stadt-
werke Ulm/ Neu-Ulm GmbH (SWU)” zu belasten.

Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden Grundstiicke im Bereich der 6stlichen
Grenze des unter Denkmalschutz stehenden Gebietes ,Jungsteinzeitliche Siedlung
Wuhr” sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadt Ulm zu belasten.

Auf den Flachen fir Leitungsrechte sind bauliche Anlagen aller Art, Bdume und tiefwur-
zelnde Straucher unzuldssig. Nicht unterkellerte Gartenhduser innerhalb von Dauer-
kleingarten sind von dieser Regelung ausgenommen. Nach der Leitungsverlegung sind
auch leitungsgefahrdende Anderungen des Bodenniveaus unzuléssig.

Die ErschlieBungsstraien und Gehwege sowie die mit Leitungsrecht belegten Fl&-
chen sind vom Erschlieungstrager nach Lage und Niveau auf einen Zustand zu brin-
gen, der Leitungsverlegungen nach den geltenden Vorschriften (insbesondere hin-
sichtlich der Uberdeckung) ohne Mehraufwand zulésst.
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1.12 Griinordnung

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Die dargestellten Teilflachen des amtlich kartierten Biotops Nr. 75625-425-24563 sind
zu erhalten. Die angegebenen Pflanzzahlen und Pflanzflachenanteile sind bindend. Im
Hinblick auf Architektur, Landschaftsgestaltung oder verkehrliche Erfordernisse kon-
nen Anpassungen der in der Planzeichnung festgesetzten Standorte zugelassen wer-
den.

Parkierung
Bei Innutzungnahme der Grundstiicke sind nach folgender Vorgabe je ein GroBbaum
oder zwei Kleinbdume zu pflanzen:

- pro 6 Stellplatze der Parkplatzflachen fiir Handelseinrichtungen

" - pro 10 Stellplatze der Parkplatzflachen fir alle sonstigen gewerblichen Nutzungen.

Bereits festgesetzte Baume werden hierauf angerechnet. Die Anordnung der Baum-
standorte ist derart vorzusehen, dass eine flichenhafte Begriinung der Parkplétze si-
chergestellt wird. '

Dauerkleingartengebiet

Innerhalb des Dauerkleingartengebietes sind Gartenh&user nur auf den fir sie geson-
dert ausgewiesenen Flachen zuldssig. Pro Parzelle ist nur ein Gartenhaus zulassig. Die
gesamte Flache fir Gartenh&user ist tiberbaubar, ausgenommen der Streifen von

1,5 m Breite langs der gemeinsamen Parzellengrenzen. Die Gebé&ude sind parallel zum
ErschlieBungsweg zu stellen.

Wohnwagen, Campingwagen, Zelfe, Pferchkarren u.a. dirfen nicht abgestellt oder als
Gartenh3user benutzt werden.

Die Gartenhiuser sind fiir die Aufbewahrung von Garten- und sonstigen Geratschaften
sowie fiir den stundenweisen Aufenthalt vorzusehen, nicht jedoch fur eine Wohnnut-
zung mit Ubernachtung. Weitere bauliche Anlagen sind mit Ausnahme von Gewiéchshéu-
sern mit einer maximalen Flache von 6 m? nicht zugelassen. Nicht zugelassen sind ins-
besondere Einrichtungen und Anlagen, die eine 6ffentliche Versorgung mit Wasser und
Strom oder einer Abwasserbeseitigung voraussetzen.

Die GréRe des Gartenhauses darf 24 m? Grundflache einschlieRlich liberdachter Ter-
rasse/ Freisitz nicht (berschreiten. ‘

Eine Chemietoilette ist zulédssig, sofern sie baulich ins Gartenhaus integriert wird und
keine Einleitung in den Untergrund erfolgt. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache sind mit Ausnahme der erforderlichen Griindungen flir das Gartenhaus nicht zu-
|assig. )

Es sind nur Holzhiduser mit einer maximalen Traufhéhe von 2,3 m Uber vorhandenem
Gelande (gewachsene Geldndeoberflache bis Oberkante Traufe) zul&ssig. Die Dachfla-
chen sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° - 20° auszubilden. Zu ver-
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wenden sind Dachdeckungen mit dunkel-rotbrauner Ténung. Dacheindeckungen aus
grobgewellten Platten, Ziegeln und Kunststoffplatten sind nicht zulissig.

Zur Einfriedung sind Holzzaune, jedoch nicht als geschlossene Bretterflache, und be-
pflanzte Maschendrahtz&une bis zu einer Héhe von 1,2 m oder Hecken aus Laubstrau-
chern entsprechend Artenliste 6 (Griinordnungsplan) zu verwenden. Betonpfosten oder
durchgehende Betonsockel sind nicht zuléssig.

Feuerungsanlagen zur Beheizung sind nicht zuldssig.

Abgrabungen und Auffillungen sind nur im Zusammenhang mit der Errichtung der Ge-
baude und nur bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zuldssig. Béschungen sind zu
verziehen.

Pro Parzelle ist nur ein Stellplatz zuldssig. Dieser ist innerhalb der Flache flir Gartenhiu-
ser anzuordnen und mit wasserdurchldssigem Belag zu gestalten.

Innerhalb des den FluRlauf der Blau begleitenden Schutzstreifens (Fldche fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) ist die Er-
richtung baulicher Anlagen und Ddmme nicht zuldssig. Gleiches gilt fir die Anlage von
Kompostmieten.

Weitergehende Festsetzungen betreffend die 6ffentlichen und privaten Griinflichen, die
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, die Versickerungsmulden, die Pflanzstandorte sowie die Pflanzgebote und
Pflanzbindungen sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

1.13 Denkmalschutz

Siehe Eintragungen im Lageplan.

Innerhalb der unter Schutz gesteliten Flache der ,Jungsteinzeitlichen Siedlung Ehren-
stein” im Sitidosten des Geltungsbereiches und der westlich angrenzenden, als Gewer-
begebiete ausgewiesenen Areale (Baufeld Nr. 9-12, 14 und 15) sind samtliche bauli-
che Nutzungen und bodenverédndernde Eingriffe sowie MaRnahmen, die eine Verénde-
rung des Grundwasserspiegels hervorrufen kénnen nur mit ausdriicklicher Genehmi-
gung der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde zulassig {(Landesdenkmalamt Baden-
Wiirttemberg fiir Grabungen, Landratsamt Alb-Donau-Kreis bzw. Regierungsprésidium
Tiibingen fiir alle verbleibenden baulichen Nutzungen/ Bodeneingriffe).

Bauwerke ohne entsprechenden Abstand zum hdéchsten gemessenen Grundwasser-
stand sind durch geeignete technische MaRnahmen zu sichern. Die Ableitung des
Grundwassers mittels Drainagen ist nicht zulassig.

Pressungen und Verwihlungen des Untergrundes sind innerhalb des Schutzgebietes
nicht zulédssig. Der Maschineneinsatz ist entsprechend sorgsam zu planen. Zur Regulie-
rung des Wasserhaushalts ist der in der Planzeichnung dargestellte Bereich der Fund-
statte mit einer ca. 30 - 40 cm starken Lehmschicht zu (iberdecken.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 4 BauGB in der Neufassung vom 27. August 1997 in Verbindung mit § 74
LBO in der Fassung vom 08. August 1995, gedndert durch Gesetz vom 15. Dezember
1997)

2.1 Gestaltung der Geb&ude
2.1.1 Fassade

Bei der Gestaltung der Wandfldchen der Wohn- bzw. Wohn- und Geschéftsgebsude
(Baufeld Nr. 1 und 4 - 8) sind blanke Metallelemente, keramische Fliesen sowie Ver-
kleidungen aus Kunststoff- oder Faserzementplatten nicht zuldssig.

Die Wandflachen gewerblich genutzter Geb&ude haben in den Baufeldern Nr. 9-12, 14
und 15 eine rhythmische vertikale Gliederung, die die Wandflachen in stehende Einzel-
formate unterteilt, aufzuweisen. Geschlossene Wandflachen sind mit einem Flichen-
anteil von 40% bis 60% zu begriinen. Die Fassade der Bebauung des Baufeldes Nr. 12
ist entlang der fiir dieses Baufeld festgesetzten Baulinien (stidlicher und westlicher
Baufeldrand) als Metall-Glaskonstruktion auszubilden. Die Linge geschlossener, nicht
begriinter Wandabschnitte darf 2/3 der Wandhdhe nicht (ibersteigen. Aus der Gebau-
deflucht hervorstehende Bauteile sind in der Hohe des Hauptbaukérpers auszubilden.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Sie diirfen nur an zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen hin orientieren Fassadenflachen angebracht werden und sind in
Mischgebieten der Erdgeschosszone, in Gewerbegebieten der Fassadenzone, die zwi-
schen 3,0 m liber Gelédndeniveau und der Unterkante der Dachhaut bzw. der Attika
liegt, zuzuordnen. Die Hohe der Werbeanlagen ist in Mischigebieten auf 0,7 m, in Ge-
werbegebieten auf 1,0 m zu begrenzen. Die Summe aller Werbeflachen darf pro Be-
trieb in Mischgebieten 2,0 m?, im Gewerbegebiet 10,0 m? nicht (iberschreiten. Wer-
betlirme, bewegliche Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder
Blitzlichtern sind nicht zuldssig. :

2.1.2 Dachflachen

Geneigte Décher sind mit den im Lageplan fiir die einzelnen Baufelder festgesetzten
Dachneigungen auszufiihren. Dacheindeckungen aus groRformatigen, grob gewellten
Platten (Faserzement-, Bitumen—,‘Kunstharzp[atten, etc. ..... mit Wellenhalbmesser
> = 3 cm) sind nicht zul&ssig.
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2.2

2.3

Sattelddcher sind ausschlieRlich als gereihte Dacher zulédssig (S&ageblattdach). Das lot-
recht zwischen Traufe und First zu ermittelnde MaR der einzelnen Dachflachen wird
auf maximal 8,0 m begrenzt.

Flachdécher diirfen eine Neigung von maximal 3° aufweisen, sofern sie allseitig von
einer horizontal verlaufenden Attika umschlossen werden. Innerhalb der Gewerbege-
biete sind Flachdécheér ausschlieBlich als begriinte Dachflichen auszubilden (Ausnahme
Dachterrassen bis 60 m? pro Gebdude bzw. Hauptbaukérper eines Gebaudekomple-
xes).

Solaranlagen sind zuléssig. Bei flach geneigten Dachern (Dachneigung max. 10°) ist
in den Baufeldern Nr. 9-12, 14 und 15 ein Mindestabstand vom Dachrand von 2 m
einzuhalten.

In den als Mischgebiete festgesetzten Teilen des Planungsgebietes sind Dachaufbauten
und Dachgauben nur zuléssig, sofern die Festsetzungen der ,Satzung zur Anderung
der innerhalb der Gemeinde Blaustein bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungspla-
ne hinsichtlich der Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln und fir den In-
nenbereich der Gemeinde Blaustein (8§ 34 BauGB)” eingehalten werden. '
Antennenanlagen

Pro Gebaude bzw. Hauptbaukdérper der Baufelder Nr. 1 und 4 - 8 ist maximal eine ge-
stalterisch in die Dachfldche bzw. Fassade integrierte AuBenantenne zulassig.
Traufhdhe

Die Traufhthe der Gebdude ist zwischen folgenden Hohenkoten vorzusehen:

Fir Gebdude mit Pultdach:

- bei dreigeschossiger Bepauung

| ® in den Baufeldern Nr. 1,4 und 6 zw. 502,70 (G.NN und 504,00 (.NN

® im Baufeld Nr. 8 zwischen 503,30 G.NN und 504,60 i.NN
Fir Gebaude mit Flachdach:

- bei eingeschossiger Bebauung |
® im Baufeld Nr. 5 zwischen 494,20 G.NN und 495,20 (i.NN
® im Baufeld Nr. 7 zwischen 494,80 G.NN und 495,80 i.NN
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- bei dreigeschossiger Bebauung
® in den Baufeldern Nr. 1,4 und 6 zw, 502,60 G.NN und 503,60 {i.NN
® im Baufeld Nr. 8 zwischen 503,20 G.NN und 504,20 i.NN

In den Baufeldern Nr. 9-12, 14 und 15 hat die Traufe der Hauptgebiude innerhalb des
in der Planzeichnung angegebenen, auf das Geléndeniveau bezogenen Héhenbereichs
zu liegen. Nebenbaukdrper und untergeordnete Bauteile kénnen auch in geringerer
Hohe ausgebildet werden.

Die festgesetzten Héchstgrenzen der Traufhdhen gelten auch fiir technische Anlagen.
Ausnahmen kénnen im Einzelfall dann zugelassen werden, wenn die zul&ssigen Trauf-
héhen aus produktionsspezifischen Griinden {berschritten werden miissen.

Einfriedungen

In den Baufeldern Nr. 1 und 4 - 8 sind als Einfriedungen zum Juraweg hin bzw. als Ein-
friedungen zwischen den Baufeldern Nr. 5 und 6 sowie 6 und 7 nur Pflanzungen zu-
l&ssig. Fur die verbleibenden Grundstiicksgrenzen sind ergénzend hierzu noch Einfriedun--
gen in Form von Staketenzdunen, Mauern oder beidseitig mit Bepflanzung versehenen
Maschendrahtzéunen zuldssig. In den Baufeldern Nr. 9 und 10 sind als Einfriedungen zur
Planstralle A hin nur Pflanzen bzw. beidseitig mit Pflanzungen versehene Staketen-
und Metalldrahtz&une zuléssig. In den Baufeldern Nr. 11,12, 14 und 15 sind als Ein-
friedungen nur Pflanzungen zulissig.

Staketen- uhd Maschendrahtzdune dirfen in Mischgebieten eine Héhe von 1,20 m, in
Gewerbegebieten ein Hohe von 1,80 m nicht {iberschreiten. Einfriedungen hin zur
Bahnlinie Ulm-Blaubeuren sind von diesen Hoéhenbegrenzungen ausgenommen.

Lagerflachen

Betriebliche Lagerflachen sind auf den von 6ffentlichen Verkehrsflichen bzw. von der

- Bahnlinie Ulm-Blaubeuren frei einsehbaren Grundstiicken nicht zulissig.

Unbebaute Flachen privater Grundstiicke

In den als Mischgebiete festgese'tzteh Teilen des Planungsgebietes sind Hofzufahrten -
und Stellplatze mit wasserdurchiassigen Beldagen (Rasengittersteinen, oberbodenverfugte
Pflaster, etc.) zu befestigen.
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In den als Gewerbegebiete festgesetzten Teilen des Planungsgebietes sind Pkw-Stell-
platze ebenfalls mit wasserdurchléssigen Beldgen zu befestigen. Fir nicht als Pkw-
Stellplatze genutzte befestigte Flachen sind ergénzend hierzu auch bitumindse Ein-
streudecken und Pflasterungen mit geringer Fugenbreite {jedoch keine Verbundsteine)
zuldssig. In den Baufeldern Nr. 11, 12, 14 und 15 ist zwischen zwei sich gegeniber-
stehenden Stellplatzreihen ein mindestens 2,0 m breiter Griinstreifen anzulegen.

Im gesamten Planungsgebiet ist als Nachweis der Berlicksichtigung der griinplaneri-
schen Festsetzungen zeitgleich mit dem/der Bauantrag/Bauanzeige ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Verkehrsflachen -

In rdumlichem Zusammenhang stehende Verkehrs- und ErschlieBungsflichen sind s‘o-
wohl im offentlichen wie auch im privaten Bereich in einheitlicher, abgestimmter Mate-
rialwahl auszufiihren.

Gehwegiiberfahrten dirfen in Gewerbegebieten eine Breite von maximal 8,00 m an
der Straenbegrenzungslinie nicht Gberschreiten. Die Anzahl der Gehwegiiberfahrten
wird auf eine Uberfahrt pro Grundstiick begrenzt (Ausnahme: Baufeld Nr. 9 und 10 bei
einer Grundstiickslédnge entlang der ErschlieBungsstrae > 80,00 m).

Die selbsténdig geflihrten FuR- und Radwege, die Park- und Stellplatze der Dauer-
kleingérten sowie die der ErschlieBung der Dauerkleingérten dienende Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung sind mit wasserdurchlassigen Beligen zu befestigen.

Erdaushub

Nicht belasteter Erdaushub hat, nach Ober- und Unterboden getrennt, im Baugebiet zu
verbleiben und ist fur Bdschungen, Lédrmschutzwille, landschaftsgartnerische MaRnah-
men etc. wiederzuverwenden bzw. einzubauen. Fir den im Plangebiet nicht verwend-
baren Bodenaushub ist die Verwertung an anderer Stelle nachzuweisen (Verwertungs-
konzept). Kontaminierte Boden sind nach MaRgabe des Landratsamtes Alb-Donau-
Kreis aufzubereiten bzw. zu deponieren.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen ist nach den Vorgaben des Griinord-
nungsplans zu behandeln. Die Ausformung der Versickerungsmulden kann, sofern das
Flachenmal erhalten bleibt, geringfligige Abweichungen zur Darstellung in der Planzeich-
nung aufweisen. Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser durch Mulden-Ri-
golen-Systeme oder Sickergrében bedarf auch bei der Einhaltung einer ausreichend
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bemessenen Rollschicht Uber der belebten Bodenzone im Einzelfall der wasserrechtli-
chen Erlaubnis.
Wiederverwertung und Entsorgung

Wertstoff- und Restmiillcontainer sind baulich zu integrieren

Stellplatzverpflichtung
Als notwendige Stellplatze bzw. Garagenplatze ist/sind

- fir Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache 1,0 St-/Ga-Platz,
fur Wohnungen tber 50 m? Wohnfldche 1,5 St-/Ga-Platze,
sowie zusétzlich 7% der notwendigen Stellplatze aller Wohnungen als Stellplatze
flr Besucher

- flr alle nicht genannten Nutzungen 100% der aus der Tabelle B im Anhang der

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendi-
ger Stellplatze zu ermittelnden Werte

nachzuweisen.

Hinweise

Sollten im Zuge der Erdarbeiten archédologische Funde oder Befunde zutage treten, ist
die Archéologische Denkmalpflege umgehend zu verstandigen. Ferner ist die erforderli-
che Zeit zur Fundbergung und Dokumentation einzurdgumen (8 20 Denkmalschutzge-
setz).

Zum Schutz der ,Jungsteinzeitlichen Siedlﬂng Ehrenstein” wird in Ergdnzung zu den
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes und den vorstehenden Hinweisen

zwischen der Gemeinde Blaustein, dem Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg und

dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag abgeschlossen.
Unter dem Focus der archdologischen Denkmalpflege werden hierin die Flachennut-
zungen im Bereich der Ausgleichsflachen {Griinlandnutzung) und der angrenzenden
Bereiche (Dauerkleingérten), die Ausbildung der technischen Infrastruktur (Kanalisati-
on mittels Platten-Balken-Methode, Originalbodenverfiillung, Probebohrungen im Be-
reich der ErschlieRungsstraRen) und Terminabsprachen (Informationsfristen) verbind-
lich geregelt.
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Das Landratsamt Alb-Donau-Kreis hat mit Entscheidung vom 10.07.2000 den Allge-
meinen Kanalisationsplan Ehrenstein-Klingenstein genehmigt. Die Genehmigung bein-
haltet die Mischwasserkanalisation im Plangebiet. Da die Entwé&sserung im sogenann-
ten modifizierten Mischsystem erfolgen soll, d.h. weitgehend unbelastetes Nieder-
schlagswasser (iber Mulden versickert bzw. zum Absetzbecken abgeleitet und in die
Blau eingeleitet werden soll, ist speziell hierflir rechtzeitig vor Baubeginn eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Wasserentnahmen sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans nicht zulassig.

Vor Beginn der Ausschachtungsarbeiten fiir Hochbauten sind die ErschlieRungsstra-
Ren zumindest als BaustraRen auszubauen und verkehrsgerecht an die B28 anzu-
schlielen.

Durch die Altlastenrelevanz des stillgelegten Steinbruchbetriebsgeldndes (Altstandorte'
.Mahl- und Terrazzowerk” Ulmer Straf3e 146, Objekt Nr. 01863 und ,Untere Wie-
sen”, Objekt Nr. 01199) ist vor dessen Umnutzung sicherzustellen, dass keine die ge-
planten Nutzungen beeintrachtigende Bodenverunreinigungen vorliegen; Die Durchfiih-
rung der hierfir erforderlichen Erkundungen und der hieraus abzuleitenden Sanierungs-
malknahmen wurde zwischen der Gemeinde Blaustein und den betroffenen Grund-
stlickseigentimern sichergestellt.

FGr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strafenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, -

dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen so friih wie méglich der Deut-
schen Telekom schriftlich angezeigt werden.

4. Inkrafttreten des Bebauungsplans

GemaR § 10 BauGB tritt der Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in
Kraft.

Blaustein, den ...oeeeveriivinnens

-------------------------------------------------------------------------------

Schikorr, Bargermeister Siegel



