Gemeinde Blaustein

Bebauungsplan ,Pfaffenhau-Ost Il1“

2. Anderung

Textliche Festsetzungen

fur die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans , Pfaffenhau-Ost {1
Gemarkung Ehrenstein

Innerhalb des Anderungsbereichs
des Bebauungsplans “Pfaffenhau-
Ost HI” gilt die von meister. archi-
tekten, Dr. Daniel P. Meister,
Herdbruckerstralke 20, 89073 Ulm
ausgearbeitete Planzeichnung vom
26.04.2002.

Aufderhalb des Anderungsbereichs

behalt der bestehende Bebauungs-

plan ,Pfaffenhau-Ost IIl” seine Gli-
tigkeit.
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Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung treten innerhalb des Anderungs-
bereichs alle bisherigen Festsetzungen auRer Kraft. Auf die bestehende Uber-
schneidung des Anderungsbereichs mit Teilflichen des Geltungsbereichs des siid-
lich angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Pfaffenhau-Ost” (Teilfla-
chen der E.-Grozinger-StralRe) wird nur an dieser Stelle hingewiesen, da der Be-
bauungsplan ,Pfaffenhau-Ost” innerhalb des Uberschneidungsbereichs keine Fest-
setzungen trifft.

Redaktionelle Vorbemerkung:

Zur Vereinheitlichung der Gliederung des Textteils zum Bebauungsplan ,Pfaffen-
hau-Ost [II” wurde die bislang gliltige Nummerierung — auch bei der Entnahme/der
Anderung einzelner Festsetzungen — fiir den Anderungsbereich beibehalten.

Erganzend zu den Eintragungen in die Bebauungsplanzeichnung wird folgendes
festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

— Baugesetzbuch - BauGB - vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert
am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137)

— Baunutzungsverordnung — BauNVO - vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90 - vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

|

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§8 1 - 15 BauNVOQ)

1.1.1 Baugebiete
(8 1 Abs. 3 BauNVO)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

WA - Allgemeines Wohngebiet gemalR & 4 BauNVO
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1.1.2 Unzuldssigkeit von Ausnahmen
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind nicht zulassig.

1.1.3 Untergeordnete Nebenanlagen im WA
(8 14 Abs. 1 BauNVO)

Je Grundstick ist innerhalb oder auRerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Grundsticksflachen ein Gebaude mit Satteldach als untergeordnete Nebenanlage
im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO mit bis zu 15 m® umbauten Raums zuléssig.
Das Gebaude darf nicht unterkellert werden und darf keine Feuerstelle enthalten.
Die Tiefe der Abstandsflachen darf gegeniiber Nachbargrenzen 2,0 m nicht unter-
schreiten.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVQ)

1.2.1 Grundflachenzahl
{8 16 Abs. 2 BauNVQ)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung
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1.2.2 Geschossflache
(8 16 Abs. b BauNVO)

Innerhalb des Baufeldes Nr. 10 darf die Geschossflidche des obersten Geschosses
60 % der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses nicht iibersteigen.
Doppelhauser und Hausgruppen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind ausschlieRlich als eingeschossige Gebau-
de zulassig.

1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Die Gebaudehohe wird zwischen dem ErdgeschossfuRboden (Fertighdhe: FFB) und
der Oberkante der Dachhaut (First) bzw. der Oberkante der Attika gemessen. In-
nerhalb des Baufeldes Nr. 10 missen bei Gebduden mit Flachdach die AuRenwin-
de des obersten Geschosses um mindestens 2,0 m zu den AuRenwianden des da-
runter liegenden Geschosses zurlickgesetzt oder die festgesetzte maximale Ge-
baudehdhe um mindestens 2,5 m unterschritten werden.

1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Offene Bauweise gem&R § 22 Abs. 2 BauNVO:

Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen entsprechend den Festsetzungen in
der Planzeichnung.
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Abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO:

a 1: die Gebaude sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche zu errichten.
Die maximale Geb&udelange ergibt sich aus der in der Planzeichnung festge-
setzten Uberbaubaren Grundstlicksflache.

a 2: die Gebaude sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten.
Die maximale Gebaudelange wird fiir Einzelhduser und Doppelhduser auf 16,0 m
und flr Hausgruppen auf 25,0 m begrenzt. Unterirdische bauliche Anlagen
und Tiefgaragen sind von dieser Langenbegrenzung ausgenommen.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Ausnahmen nach § 23 Abs. 2 BauNVO:

Das Zurilicktreten von Gebaudeteilen hinter die festgesetzten Baulinien ist bis zu
einem Differenzmald von 1,0 m zuldssig. Weitergehende Ausnahmen in geringfi-
gigem Ausmal} kdnnen zugelassen werden.

Ausnahmen nach &8 23 Abs. 3 BauNVO:

Das Hervortreten von untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrasseniiberda-
chungen sowie Vorbauten bis 5,0 m Breite UGber die festgesetzten Baugrenzen ist
bis zu einem Maf3 von 1,5 m, bei Wénden und Dachern aus lichtdurchléssigen
Baustoffen (Wintergérten) bis zu einem MaR von 2,0 m zulassig.

Eingeschossige Gebaudeteile fir Abfallbehalter, Fahrrader und Kinderw#gen dir-
fen bis zu 2,5 m Uber die festgesetzten Baugrenzen hervortreten.

Die Tiefe der Abstandsflachen darf gegeniliber Nachbargrenzen 2,0 m und gegen-
Uber Verkehrsflachen 1,5 m nicht unterschreiten.

1.5 Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB])

Siehe Eintrage in die Planzeichnung
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1.6 Hohenlage der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Geringfligige Uberschreitungen der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhen
kénnen im Einzelfall zur Anpassung an die Bebauung der angrenzenden Grundstii-
cke zugelassen werden.

1.7 Mindestbreite der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestbreite der Baugrundstticke wird fiir Doppelhduser (Doppelhaushalften)
mit 9,0 m und fir Hausgruppen (innenliegende Grundstlicke) mit 6,0 m festge-
setzt.

1.8 Flachen fiir Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind, unter Beachtung der festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Aus-

fahrt, nur im straRennahen Bereich der Grundstiicke und auf den als Flachen fiir
Garagen festgesetzten Grundstlicksbereichen zulassig.

1.9 Flachen fiir Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Aulerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen nur auf den als
Flache flr Garagen festgesetzten Grundstlicksbereichen zuléssig.
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1.10 Flachen fiir Tiefgaragen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Tiefgaragen nur innerhalb
der als Flache fur Tiefgaragen festgesetzten Grundstlicksbereiche zuléssig.

1.11 Flachen fir den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. b BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Die Flache fir den Gemeinbedarf wird flir folgende soziale, kulturelle und schuli-
sche Nutzungen ausgewiesen:

- Blrgerhaus
- Jugendtreff
- Schule

- Turnhalle

1.12 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
{8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

1.13 Verkehrsflachen, Fugangerbereiche und Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung
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1.14 Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsfliachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Entlang der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind Verkehrsanschlisse fiir Kraft-
fahrzeuge nicht zulassig.

Pro Einzelhaus bzw. Hauseinheit eines Doppel- oder Reihenhauses ist je stralRen-
angrenzender Grundstlicksseite maximal eine Zufahrt mit einer Breite von maximal
6,0 m entlang der Stralienbegrenzungslinie zulassig.

Innerhalb des Baufeldes Nr.10 ist zusatzlich eine Tiefgaragenzufahrt mit einer Brei-
te von max. 6,0 m entlang der StralRenbegrenzungslinie zuléssig.

1.15 Hohenlage der Verkehrsflichen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Anlage Deckenh&henplan
Die Hohenlage der Verkehrsfladchen wird entsprechend den Angaben des Decken-

héhenplans fur das Gebiet ,Pfaffenhau-Ost 1117, 2. Bauabschnitt, vom 16.04.2002,
gefertigt vom Ingenieurbiiro Wassermdller Ulm, festgesetzt.

1.16 Versorgungsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Keine Festsetzung

1.16 A Leitungsrechte
Siehe Eintrége in die Planzeichnung
Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden Grundstlcksbereiche der Baufelder

Nr. 4 und b sind mit einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde Blaustein
zu belasten.

10



Bebauungsplan “Pfaffenhau-Ost 11", Gemarkung Ehrenstein 2. Anderung
Textliche Festsetzungen

Auf den Flachen fir Leitungsrechte sind bauliche Anlagen aller Art und tiefwur-
zelnde Straucher unzuldssig. Beim Anpflanzen von Baumen ist ein Mindestabstand
von 2,0 m zu den Fldchen fir Leitungsrechte einzuhalten.

1.17 Flachen fir die Abfallbeseitigung
{8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Keine Festsetzung

1.18 Offentliche Griinflichen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Innerhalb des Kinderspielplatzes sind Bereiche fiir Kleinkinder bis 6 Jahre und Be-
reiche flr Kinder bis 12 Jahre vorzusehen.

Zulassig sind die mit der wesensmaligen Nutzung verbundenen und flr die Nut-
zung notwendigen oder nltzlichen baulichen Anlagen und Anpflanzungen.

(Zur Lage eines Spielbereichs flir Kinder und Jugendliche siehe Ziffer 4.1)

1.19 Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich
(8§ 1Ta Abs. 3 BauGB i.V. mit 8 9 Abs. 1a BauGB)

Siehe Anlage Grinordnungsplan

1.20 Flachen und MaRnahmen zum Schutz von Natur
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

11
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Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen (Z&une, Stege, Hiitten, etc.)
nicht zulassig.

Garagenvorplatze, Stellplatze und andere zu befestigende Flachen der Baugrund-
sticke sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu belegen.

1.21 Schutz vor Luftverunreinigung
{3 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Keine Festsetzung

1.22 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen/Pflanzgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 2ba BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Eine Veranderung der dargestellten Standorte fur die zu pflanzenden mittelkroni-
gen Laubgehdlze ist im Hinblick auf Architektur, Landschaftsgestaltung oder ver-
kehrliche Erfordernisse zuldssig, die Anzahl der Pflanzungen ist als Minimum fest-
gesetzt.

Die Baugrundstiicke sind mit Obstbdumen oder standortheimischen Laubbiaumen
zu bepflanzen. Auf je 100 m? nicht Gberbaubarer Grundsticksflache ist je ein
Baum mit mindestens 10/12 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Fir das Anpflanzen von freiwachsenden und geschnittenen Hecken ent-
lang von Grundstlicksgrenzen sind standortheimische Arten zu verwenden.

1.23 Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Gehdélzgruppen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Siehe Eintrage in die Planzeichnung

Die Bdume und Straucher der Geholzgruppen sind zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Abgehende Baume und Straucher sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

12
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1.24 Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBRenkorpers
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstlicken Boschungen als Aufschiittungen und Abgrabungen zu
dulden.

1.25 Flachen fiir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraRenkdrpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflidchen an-

grenzenden Grundstlicken unterirdische Stltzbauwerke entlang der Grundstiicks-
grenze in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Siehe Satzung lber den Erlass &rtlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhau-Ost Il1”.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8§ 9 Abs. 6 BauGRB)

3.1 Schutz des Grundwassers

Wird im Zuge von BaumalBnahmen (auch ErschlieRungsmafRnahmen) unerwartet

Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt ha-

ben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu

benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist kurzfristig, flr die Dauer der Bauzeit, zuléssig.

13
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Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflaichen-
gewasser ist unzulassig.

4, HINWEISE
4.1 Spielbereich fiir Kinder und Jugendliche

Fiur das Gebiet ,Pfaffenhau-Ost lll” wird ein Spielbereich fiir Ballspiele und als
Bolzplatz hergestellt. Die Spielflache ist im ,Griinordnungsplan®” dargestellt {siehe
Anlage: Grinordnungsplan) und liegt im Bereich des Wegflurstiicks 419 und der
Flurstiicke 415 bis 417 und 419/1.

4.2 Regenwassernutzung

Die anfallenden Dachwasser konnen unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen und Normen (DIN 1986, DIN 1988) als Brauchwasser fiir den Haus-
gebrauch und die Verwendung im Garten genutzt werden.

4.3 Bodendenkmale

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Me-
tallteile, Knochen) ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archéologische Denkmalpfle-
ge, unverzlglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG {Denkmalschutzgesetz)
wird verwiesen.

4.4  Eingriffsbewertung, AusgleichsmalRnahmen

Bearbeitung der Eingriffsbewertung und der Vorschlage fir MalBnahmen zum Aus-
gleich durch das Blro Edmund Spengler, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt,
Blaustein.

14
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4.5 ErschlieBungsplanung

Die Planung der Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und StraRenplanung er-
folgt durch das Ingenieurbiiro Wassermiiller, Ulm.

Das 2. Untergeschoss des Baufelds Nr. 10 (Tiefgarage) kann nicht mehr im Frei-
spiegel entwassert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Straf3enbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstriger ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmanahmen im Pla-
nungsgebiet der Deutschen Telekom AG so friilh wie méglich, mindestens drei
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

4.6 Anlagen

4.6.1 Grinordnungsplan
Datum: 10.05.1999
Freier Garten- und Landschaftsarchitekt
Edmund Spengler
Blaustein

4.6.2 Deckenhdhenplan {StraRenplanung)
Datum: 16.04.2002
Ingenieurbliro
Wassermiiller Ulm GmbH
Ulm

1b
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AUFSTELLUNG:

Blaustein, den 09.07.2002

Blirgermeister

AUSFERTIGUNG:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festsetzun-
gen, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemein-
derats (bereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Ver-
fahrensvarschriften beachtet wurden.

Blaustein, den 10.07.2002
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