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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

e Landesbauordnung fir Baden-Wuirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358 berichtigt S. 416), zuletzt gean-

dert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bis-
her bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten aufRer Kraft.
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.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6a BauNVO

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:
MU 1-2 — Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO
Zulassig sind gem. 8§ 6a Abs. 2 BauNVO

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Ausnahmen im Sinne des 8§ 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

In Anwendung von § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung
unzulassig.

Mal der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16-21 BauNVO

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

- Maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (max. HbA) in m,
- Grundflachenzahl,
- Zahl der Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehthe (max. HbA) ist entsprechend den Einschrie-
ben im Plan einzuhalten.

- Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (max. HbA) ist bezogen auf die
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH).

- Die Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) gibt die Hohe der Oberkante des Rohful3-
bodens an. Die EFH wird in m 0.NN (Normalnull) festgesetzt. Die festgesetzte
EFH darf geringflgig bis 0,20 m lberschritten werden.

- Es st sicherzustellen, dass der Hochwasserschutz gewahrleistet ist:

= die EFH ist entsprechend HQ extrem umzusetzen, oder

= die EFH ist entsprechend HQ100 (=491,60 mNN) umzusetzen, der Hoch-
wasserschutz fir den Fall HQ extrem ist zusatzlich mit mobilen, nach-
weislich dichten Hochwasserelementen zu erfullen.

= Die Empfehlungen des Konzeptes HQ extrem von Herzog + Partner (s.
Anlage zum Bebauungsplan) sind zu beachten.

- Der obere Bezugspunkt fir die Festlegung der HbA ist bei Flachdachern die
oberste Dachbegrenzung.
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1.2.2

1.2.3

- Die zulassige Gebaudehohe (max. HbA) darf mit betriebsbedingten Aufbauten —
wie Schornsteinen, Aufzugsschéachten und Antennen — sowie mit Solaranlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarthermie) um 1,00 m Gberschritten
werden. Die Anlagen mussen mind. 1,00 m von der Attika eingerickt werden.

Grundflachenzahl (8 19 Abs. 1 BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Zahl der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 LBO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaf Planeinschrieb-Nutzungsschablone als Min-
dest- und Hochstmal’ bzw. zwingend festgesetzt.

Bauweise 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8 22 BauNVO

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in
der Planzeichnung als Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und andere oberirdische Ge-
baudeteile ist nicht zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im MU 1 durch Vordacher ist zulassig, wenn
diese eine Tiefe von 1,0 m nicht Uberschreiten.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen § 9
Abs 1 Nr. 2a BauGB i.V. m. 874 Abs. 1 Nr. 7LBO

An der gekennzeichneten nérdlichsten Baugrenze des MU 1 gelten vom Bauord-
nungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsflachen. An der gekennzeich-
neten Baugrenze betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflache 0,1 der Wand-
hohe.

Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 14 BauNVO

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache westlich des geplanten Marktplatzes ist eine Nebenanlage als Ver-
sorgungsinfrastruktur der geplanten Nutzungen zulassig (Trafostation, Anschluss
Strom/ Wasser fiir Marktbetrieb/ E-Mobilitat, Stellplatze fir das Laden von Elektroau-
tos, Uberdachte Fahrradstellplatze, u. &.). Die Nebenanlage darf eine Hohe von 4 m
(max. HbA) tber 492,10 m 4. NN = EFH nicht Uberschreiten.

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich 6stlich des MU 2 ist ein Vor-
dach am Wohn- und Geschaftshaus Marktplatz 8 (angrenzend an den Geltungsbe-
reich) zulassig.
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I.7.

1.9.1

1.9.2

Stellplatze und Garagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 12 BauNVO

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flache mit der Bezeichnung TGa ist
eine Tiefgarage zulassig. Sie ist mit einer Erduberdeckung von mindestens 0,60 m
zu versehen. Eine entsprechende Befahrbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienste
muss gewabhrleistet sein.

In Anwendung des § 12 Abs. 6 BauNVO sind im MU 1 und MU 2 oberirdische Stell-
platze und Garagen unzulassig.

Eine Ein- und Ausfahrt fir die Tiefgarage ist ausschlief3lich an den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Stelle zulassig.

Die in der weiteren (Fach)Planung zu bestimmenden erforderlichen Sichtfelder sind
im Bereich des festgesetzten Einfahrtsbereichs zu bertcksichtigen.

Sie sind zwischen 0,8 m und 2,50 m H6he von stéandigen Sichthindernissen, parken-
den Fahrzeugen und sichtbeeintrachtigender Bepflanzung auf Dauer frei zu halten.

Verkehrsflachen 8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans
mafgebend. Die dargestellten Aufteilungen der Verkehrsflachen sind nicht verbind-
lich. Der Ausbau, die Gestaltung werden einer gesonderten Fachplanung vorbehal-
ten.

Es sind mdglichst wasserdurchléassige Belage (z.B. Platten- oder Pflasterbelag) zu
verwenden.

In den, in der Planzeichnung innerhalb der offentlichen Verkehrsflache dafir ge-
kennzeichneten Bereichen, sind eine erdiberdeckte Tiefgarage und erforderliche
Uberdeckte Licht- und Luftungsschachte fur die Tiefgarage zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
8§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Dachdeckungen

Dacheindeckungen, sowie Kehlbleche, Randanschliisse, Dachrinnen, Fallrohre und
ahnliche der Verwitterung ausgesetzten Teile der Gebaudehiille aus Materialien, bei
denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind
nicht zulassig.

Dachbegriinung/ Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Dacher, ausgenommen das Dach tUber dem Erdgeschoss im MU 2 (Quartiersinnen-
hof, Dachgarten), sind mit Ausnahmen von Terrassen, Glasdachern, Oberlichtern
und technischen Aufbauten auf einer kulturfahigen Substratschicht von mindestens
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1.9.3

1.10.

0,12 m durch Ansaat von artenreichen Sedum-Krautermischungen extensiv zu be-
grunen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Kombination zul&s-

sig.

Das Dach tiber dem Erdgeschoss im MU 2, Quartiersinnenhof, Dachgarten, ist mit
Ausnahme von Terrassen entsprechend pfg 4 intensiv zu begriinen. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nicht zulassig.

Siehe auch Pflanzgebot 4 (pfg 4)

Artenschutz

VermeidungsmafRhahmen

Vogel allg.:

Glas-Elemente wie Eckverglasungen, verglaste Dachterrassen, glaserne Verbin-
dungsgange und -tunnel, (Larm-)Schutz- und Balkonwénde aus Glas und Ahnliches
sind entweder grundsétzlich zu vermeiden, oder es missen nichttransparente Mar-
kierungen, Muster (direkt ins Glas geatzt oder per Siebdruck), Netze oder Gitter in
ausreichend engem Abstand angebracht werden (vgl. Broschire Vogelschlag an
Glasflachen vermeiden des BAYLFU: https://www.lfu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw_106_vogelschlag_an_glasflaechen_vermeiden.pdf). Auch halbtranspa-
rente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder farbiges Glas sind oftmals ge-
eignete, vogelsichere Alternativen. Vogel-Silhouetten (z. B. Aufkleber) sind nicht ge-
eignet, und auch so genanntes ,Vogelschutzglas® ist nicht automatisch wirksam!

Gebaudebriter:

Der Abbruch der Gebaude darf nur au3erhalb der Brutzeit von Vdgeln erfolgen. Ge-
baudeabbruch zwischen Ende Februar und Ende August ist durch eine qualifizierte
Okologische Baubegleitung vorab zu kontrollieren und freizugeben.

CEF-MalRnahme (zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét)

Fur die entfallenden Nistgelegenheiten an den Geb&uden sind im Umfeld zwei Nist-
kéasten fiur Hohlenbriter und ein Nistkasten fur Halbhdhlenbriiter an geeigneten Stel-
len anzubringen. Idealerweise sind an den neuen Gebéauden solche Nistgelegenhei-
ten bereits vorzusehen; sobald diese dann besiedelbar sind, konnen die Nistkasten
abgehangt werden.

(vgl. naturschutzfachliches Gutachten, Bio-Blro Schreiber, Juli 2020/ Anlage zum
Bebauungsplan)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 8§ 9 Abs. 1 Nr.21

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Flachen oberhalb der
geplanten Tiefgarage sind gemaf Planeintrag mit folgenden Rechten zu belasten:

gr.fr, Ir  Gehrecht (Fu3- und Radverkehr) zu Gunsten der Allgemeinheit.
Fahrrecht zu Gunsten der Angrenzer und Nutzer der (umliegenden) Fla-
chen, der Feuerwehr und der Rettungsdienste. Entsprechende Befahrbar-
keit muss gewahrleistet sein.
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.11,

.111.1

Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Blaustein.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

ImmissionsschutzmalRnahmen

Fir den Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein,3. Anderung, MARKTPLATZ
BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefinhrt.

Auf die schalltechnischen Untersuchungen der igi CONSULT GmbH, Westheim, vom
08.06.2021 (Verkehrslarmimmissionen) sowie vom 08.06.2021 (Gerduschimmissio-
nen durch das Glockenschlagen und -lauten der benachbarten Kirche St. Martin) wird
verwiesen (Anlagen zum Bebauungsplan).

Infolge der La&rmimmissionen durch die siidwestlich am Plangebiet vorbeifiihrenden
Verkehrswege, die Ehrensteiner Stral3e und die Bahnlinie Ulm-Sigmaringen, ist fur
jeden Wohn- oder Schlafraum, der nach der DIN 4109-1:2018-01, Punkt 3.16
schutzbedurftig ist, flr Liftungszwecke mindestens ein Fenster an einer anderen als
den in der Planzeichnung kenntlich gemachten Fassadenseiten (vgl. Blatt 12 der
vorliegenden Untersuchung vom 08.06.2021) vorzusehen. Andernfalls missen Lif-
tungsfenster durch Schallschutzvorbauten, wie verglaste Balkone, geschitzt wer-
den. Falls eine entsprechende schallschutzvertragliche Grundrissgestaltung und
Fensteranordnung nicht in jedem Fall umsetzbar ist, missen technische Hilfsmittel
(z. B. mechanische Luftungseinrichtungen, kontrollierte Wohnraumliftung) eine aus-
reichende und schalltechnisch vertragliche Beliiftung der schutzbedurftigen Raume
sicherstellen.

Die schalltechnische Dimensionierung (Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau und
mdgliche Vor- und Einbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau“ vom Januar 2018 gentigen.

In Bezug auf die Gebaude-Sludwestseite des Baufeldes MU 2 ist der Larmpegelbe-
reich (LPB) V und die seitlich davon abgewandten Nordwest- und Sudostseiten der
Larmpegelbereich IV malRgebend.

In Bezug auf die zum Glockenturm der Kirche St. Martin hin orientierten Fassaden-
seiten sind bei der Auslegung des passiven Schallschutzes die in der Planzeichnung
der schalltechnischen Untersuchung eingetragenen Larmpegelbereiche (LPB) IV, V
und VI zu beachten und passive Schallschutzmaf3nahmen zu treffen (vgl. Blatt 15
der vorliegenden Untersuchung vom 08.06.2021). In diesen Einwirkungsbereichen
sind auRBerdem fir Wohnraume, die im Hinblick auf eine Nutzung am Tage (6 Uhr
bis 22 Uhr) nach der DIN 4109-1:2018-01, Punkt 3.16 schutzbedurftig sind, techni-
sche Hilfsmittel fir die Raumliftung vorzusehen.

In der durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchung ist von Gerduschminde-
rungsmafnahmen durch Schallschutzvorkehrungen an den Kirchenglocken ausge-
gangen, die im Vergleich zum derzeitigen Zustand eine Minderung der Gerausche-
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1.12.

.112.1

missionen um 5 dB(A) bewirken. Nach Durchfiihrung der Gerduschminderungsmalf3-
nahmen an den Kirchenglocken ist durch ein konkretes Schallgutachten auf der Ba-
sis erneuter Messungen der Schallimmissionen die Gerduschminderung um mindes-
tens 5 dB(A) nachzuweisen, sodass der Immissionsrichtwert tagsiber in der Zeit von
6.00 Uhr bis 22.00 Uhr beim nicht sakralen Lauten im Plangebiet von 63 dB(A) ein-
gehalten wird. Beim sakralen Lauten diirfen die prognostizierten Beurteilungspegel
hochstens zu den Larmpegelbereichen IV, V und VI fihren, wie sie in der Planzeich-
nung eingetragen sind. Dieses konkrete Schallschutzgutachten ist zur Ausfihrung
der Baumalinahme zu erstellen. Sollten im Ergebnis die Gerduschminderungen
niedriger oder hoher als 5 dB(A) ausfallen, ist entsprechend eine Anpassung der
Grundrisse und der Geb&udehllen an die konkrete Planung erforderlich bzw. mdg-
lich.

Grunordnerische Festsetzungen - Fldchen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

Die als Pflanzgebote festgesetzten Malinahmen sind fachgerecht herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwendung
kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitdtsnormen
entsprechen und fachgerecht eingebaut werden. Von den festgesetzten Standorten
kann in begriindeten Fallen (im Rahmen der Konkretisierung der Fachplanung) ge-
ringflgig abgewichen werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist einzuhalten.

Pflanzgebot 1 (pfg 1) - Baumcarré

An den im Plan gekennzeichneten Stellen ist ein Baumcarré aus klimaangepassten,
mindestens mittelkronigen Laubbdumen (Hochstamm, Mindeststammumfang 20/25
cm) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baum ist ein Wurzelvolumen von
mindestens 12 m3 herzustellen. Die Verwendung einer einheitlichen Baumart ist vor-
geschrieben.

Pflanzempfehlung:

Acer platanoides "Fairview™ (Spitzahorn)

Alnus x spaethii (Purpurerle)

Fraxinus pennsylvanica "Summit’, “Zundert” (Grin-Esche)
Gleditsia triacanthos "Skyline™ (Gleditschie)

Liguidambar styraciflua & Sorten (Amberbaum)

Ostrya carpinifolia & Sorten (Hopfenbuche)

Quercus robur & Sorten (Stieleiche)

Sophora japonica ‘Regent” (Schnurbaum)

Tilia tomentosa "Brabant'und “Szelestre” (Silberlinde)

Zelkova serrata "Green Vase™ (Japanische Zelkove)
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1.12.2

1.12.3

Pflanzgebot 2 (pfg 2) - Baumreihe entlang der Ehrensteiner Stralie

An den im Plan gekennzeichneten Stellen entlang der Ehrensteiner Stral3e sind
Baumpflanzungen von klimaangepassten, mindestens mittelkronigen Laubbaumen
(Hochstamm, Mindeststammumfang 20/25 cm) vorzunehmen und dauerhaft zu un-
terhalten. Pro Baum ist ein Wurzelvolumen von mindestens 12 m3 herzustellen. Die
Verwendung einer einheitlichen Baumart ist vorgeschrieben.

Die in der weiteren (Fach)Planung zu bestimmenden erforderlichen Sichtfelder sind
im Bereich des festgesetzten Einfahrtsbereichs zu bericksichtigen. Sie sind zwi-
schen 0,8 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahr-
zeugen und sichtbeeintrachtigender Bepflanzung auf Dauer frei zu halten.

Pflanzempfehlung:
Acer platanoides & Sorten (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus & Sorten (Bergahorn)

Pflanzgebot 3 (pfg 3) - Baumreihe in der Passage

An den im Plan gekennzeichneten Stellen 6stlich des MU 2 im Ubergang zum Be-
standsgebaude Marktplatz 8 sind Baumpflanzungen von klimaangepassten klein- bis
mittelkronigen Laubbaumen (Hochstamm, Mindeststammumfang 16/18) vorzuneh-
men und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baum ist ein angemessenes Wurzelvolumen
herzustellen. Die Verwendung einer einheitlichen Baumatrt ist vorgeschrieben.

Pflanzempfehlung:

Amelanchier spec. (Felsenbirne)

Acer campestre "Elsrijk” (Feldahorn)
Fraxinus ornus & Sorten (Blumensche)
Sorbus aria & Sorten (Echte Mehlbeere)

Sorbus intermedia & Sorten (Schwedische Mehlbeere)
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1.12.4

1.13.

1.13.1

Pflanzgebot 4 (pfg 4) - Quartiersinnenhof, Dachgarten Wohn- und Geschafts-
haus

Innerhalb der als pfg 4 gekennzeichneten Flache ist ein griiner Quartiersinnenhof als
Dachgarten anzulegen. Mit Ausnahme von Terrassen/ Wegen ist eine intensive
Dachbegriinung mit einer Aufbauhdhe von mindestens 50 cm aufzubringen. Der
Dachgarten ist mit standortangepassten Gehdlzen und Stauden zu begriinen.

Pflanzempfehlung Geholze:
Amelanchier spec. (Felsenbirne)

Acer campestre & Sorten (Feldahorn)
Cladrastis kentukea (Gelbholz)

Sorbus aucuparia & Sorten (Eberesche)

Sorbus intermedia & Sorten (Schwedische Mehlbeere)

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen 8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Pflanzbindung 1 (pfb 1) - Baumstandorte entlang der Ehrensteiner Strafie

Die vorhandenen Gehdlze entlang der Ehrensteiner Stral3e sind dauerhaft zu erhal-
ten. Bei Abgang soll ein Ersatz gem. Pflanzliste zu Pflanzgebot 2 (pfg) erfolgen.
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I.1.

1.1.1

11.1.2

I1.2.

I1.3.

I1.4.

II.5.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der baulichen Anlagen 8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung/ Dachform

Zulassig sind ausschlief3lich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°.
Flachdéacher sind entsprechend 1.9.2 (Dachbegriinung/ Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie) zu begrunen.

Fassadengestaltung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Aus-
nahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzuldssig. Bei Verwendung
grof¥flachiger Glasflachen ist das Risiko Vogelschlag zu reduzieren (siehe auch 1.9.3
Artenschutz).

Werbeanlagen 8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Unselbststandige Werbeanlagen sind nur bis zu einer Gesamtflache von 1,5 m2 pro
Gewerbeeinheit und nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie durfen nur in der
Erdgeschosszone als auf die Wand gesetzte Einzelbuchstaben angebracht werden.

Werbeanlagen haben sich in der Farbgestaltung, der Materialwahl, der Anordnung
und der Proportionen der Architektur unterzuordnen.

Es ist pro Gebaude ein Gesamtwerbekonzept zu erstellen und mit der Stadt im Ge-
nehmigungsverfahren abzustimmen.

Selbststéandige Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung,
Lauflicht- und Wechselanlagen, Laserwerbung, gro3flachigen Werbetafeln und Anla-
gen, die dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen
dienen, sind im Plangebiet nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen 8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundsticke ist an die Ge-
staltungsprinzipien der Verkehrsflachen anzupassen.

Einfriedungen 8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen sind unzulassig.

AuRenantennen 8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

AuBenantennen, Satellitenanlagen sind nur zulassig, soweit ein oOffentlicher An-
schluss nicht gegeben ist. Pro Gebaude ist nur eine Anlage zulassig.
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11.6. Niederspannungsfreileitungen - § 74 Abs. 1 Satz5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind nicht zul&s-
sig. Sie sind erdverkabelt auszufiihren.
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I.1.

I.2.

I.3.

Hinweise

Verfahren

Die ortlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet ,Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Ande-
rung, “MARKTPLATZ BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein werden zusammen mit
dem Bebauungsplan ",Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, MARKTPLATZ
BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein beschlossen. Das Verfahren fur ihren Erlass
richtet sich nach den fiir den Bebauungsplan geltenden Vorschriften - § 74 Abs. 7
LBO.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den ortlichen Bau-
vorschriften zuwiderhandelt.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Auenlehm. Im tieferen Untergrund stehen die Gesteine der
Massenkalke an. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrun-
des ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume, Dolinen)
sind nicht auszuschliel3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungs-
gutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Aussptilung lehmerfiilliter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bahnhofsbereich Ehrenstein,
3. Anderung, MARKTPLATZ BLAUSTEIN“ im Ortsteil Ehrenstein wurde auf den Flur-
stiicken Nr. 571/3, 577, 577/5 und 577/6 fur den geplanten Neubau von Wohn-/Ge-
schéaftsgebduden mit einer gemeinsamen Tiefgarage ein Baugrundgutachten durch-
gefuhrt. Erganzend dazu wurde das Gelande umwelttechnisch untersucht. Auf das
Gutachten ,Baugrundbeurteilung und geo-/umwelttechnische Beratung® (Stand
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I.4.

I.5.

I11.6.

22.11.2019) sowie auf den Bericht zur umwelttechnischen Baugrunduntersuchung
(Stand 20.01.2021) der Ingenieurgesellschaft Schirmer wird verwiesen.

Grundwasser- und Bodenschutz

Sofern wéhrend der Bauzeit eine voriibergehende Grundwasserabsenkung erforder-
lich ist oder durch Baumaflinahmen Grundwasser erschlossen wird, ist zusatzlich
zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Dau-
ernde Grundwasserabsenkungen oder -ableitungen sind unzuldssig.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere der 88 4 und 7, wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnhahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaR3 zu be-
schranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fur den Betrieb von Warmepumpen
fur die Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzu-
zeigen. Grundwasserentnahmen dirfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Er-
laubnis betrieben werden. Auskunfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeits-
schutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Fir weitere Informationen und Termin-
absprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fiir Denkmalpflege.

Altlasten

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Altstandorte, bei denen durch die historische
Erkundung Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast bestehen:

- AS Ehrensteiner Stral3e 4-6, Maschinenbau, Blaustein-Ehrenstein
(001161-000)

- AS Am Marktplatz 7, Chemische Reinigung, Blaustein-Ehrenstein
(01186-000)
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I.7.

Betroffenen sind die Flursticksnummern 571, 571/1, 571/3, 577/5 und 577/6, Ge-
meinde Blaustein, Gemarkung Ehrenstein.

Die Flachen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Nach Absprache mit dem Landratsamt ist eine orientierende Untersuchung der Alt-
lasten nicht mehr erforderlich, da der Baugrubenaushub im Zuge der BaumalRnahme
durch bodenkundliche Baubegleitung beprobt und im Anschluss fachgerecht ent-
sorgt wird.

Als Beweissicherung wird in Absprache mit dem Landratsamt von der Baugruben-
sohle im Bereich der jetzigen Altlastenstandorte (s.0.) eine zusétzliche Beprobung
durchgefinhrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bahnhofsbereich Ehrenstein,
3. Anderung, MARKTPLATZ BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein wurde auf den
Flurstiicken Nr. 571/3, 577, 577/5 und 577/6 fur den geplanten Neubau von Wohn-
/Geschéftsgebauden mit einer gemeinsamen Tiefgarage ein Baugrundgutachten
durchgefuhrt. Erganzend dazu wurde das Geldnde umwelttechnisch untersucht. Auf
das Gutachten ,Baugrundbeurteilung und geo-/umwelttechnische Beratung“ (Stand
22.11.2019) sowie auf den Bericht zur umwelttechnischen Baugrunduntersuchung
(Stand 20.01.2021) der Ingenieurgeselischaft Schirmer wird verwiesen.

Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan liegt teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Mit 8 65 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg (WG) gelten kraft Gesetzes seit
dem 22.12.2013 (Inkrafttreten der Vorschrift) u. a. die Gebiete als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100
Jahren zu erwarten ist. Dies gilt sowohl fur Flachen im Auf3en- als auch im Innenbe-
reich.

Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des § 78ff.
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Da der Bebauungsplan in den Anwendungsbereich des 878 Abs. 3 WHG fallt, hat
die Gemeinde zu prifen, dass keine Nachteile flir Ober- oder Unterlieger entstehen,
ein bestehender Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und die Errichtung des
Bauwerks hochwasserangepasst erfolgt.

Das Ingenieurbiiro Herzog + Partner hat zur Prifung der Voraussetzungen des § 78
Abs. 3 WHG einen Kurzbericht erstellt (siehe Anlage) und kommt zusammenfassend
zu folgendem Ergebnis:

- Das geplante Vorhaben hat keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger

- Der geringe Verlust an Retentionsvolumen wird im Rahmen der Ausfiihrung der
HochwasserschutzmaRnahmen der Stadt Blaustein berlicksichtigt und entspre-
chend ausgeglichen

- Das Vorhaben beeintrachtigt nicht den bestehenden Hochwasserschutz
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I11.8.

I11.9.

- Das Vorhaben wird hochwasserangepasst ausgefuhrt. Im Bebauungsplan wer-
den die H6henlagen der Gebaude (Erdgeschossfulibodenhdhen) in den betroffe-
nen Bereichen auf mindestens Wasserspiegellage HQ extrem als Rohful3boden
bzw. Wasserspiegellage HQ100 (=491,60 m NN) in Kombination mit mobilen,
nachweislich dichten Hochwasserelementen entsprechend den Empfehlungen
des Konzeptes HQ extrem von Herzog + Partner (s. Anlage zum Bebauungs-
plan) festgelegt.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 78b WHG ,Risikogebiete auller-
halb von Uberschwemmungsgebieten® (=u.a. extreme Hochwasserereignisse) und
den dort genannten Vorgaben verwiesen.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem
Reiter ,Unser Service — Publikationen®) zur Hochwasservorsorge, hochwasserange-
passtem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwas-
ser-Risiko-bewusst planen und bauen® erhaltlich.

Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Er-
weiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet zu-
sétzlich einer Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG.

Auf das Gutachten zur Bewertung der Anderung eines Bauleitplans im Uberschwem-
mungsgebiet nach 878 WHG (3) (2019), das Konzept HQ extrem (Stand 17.07.2020)
und das Konzept zum Ausgleich des Retentionsvolumens mit Anlagen 1+2 (Stand
20.07.2020) von Herzog + Partner wird verwiesen.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist sichergestellt. Die Bestandshydranten
sowie die Ldschwasserentnahmestellen im Radius von 300m sind den entsprechen-
den Planen als Anlagen zum Bebauungsplan zu enthehmen.

Hinweise der Deutschen Bahn AG

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch
Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Im-
missionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung
von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flr entspre-
chende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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[11.10.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt. Somit wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB abgesehen.

Die Belange des Umweltschutzes gemal? 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden ermittelt,
bewertet und in die Abwégung eingestellt. Sie sind anhand von Festsetzungen und
Malnahmen in den Bebauungsplan integriert.

Ein naturschutzfachliches Gutachten des Bio-Biiro Schreiber hat die Fragen nach
evtl. artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden geklart. Ma3nahmen zur Vermei-
dung und zur Funktionssicherung (CEF-MalRnahmen) sind als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Durch den geplanten neuen ,Marktplatz® in Blaustein sind die meisten Individuen
bzw. lokalen Populationen der méglicherweise und tatsachlich vorkommenden Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und aller europaischen Vogelarten sowie ihre Le-
bensstatten entweder nicht bzw. nicht erheblich betroffen. Nur fur Vogel sind zur
Vermeidung von Kollisionen an Glasscheiben MalRnahmen sowie Ersatzquartiere fur
Gebaudebruiter erforderlich, damit sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnde nach 8§ 44 BNatSchG bzw. nach Artikel 12 FFH-RL ergeben.

In Verbindung mit diesen MalRnahmen ist die Planung aus der Sicht des strengen
Artenschutzes nach § 44 BNatSchG genehmigungsfahig.

Sollten im Zuge dieser MaRnahmen auch Arbeiten stidlich der Ehrensteiner Stral3e,
in der Nahe des Bahndamms, erforderlich sein, ist auf die dortigen Reptilien-Vor-
kommen zu achten (z. B. durch Aufstellen eines Schutzzauns).

Sollten die Abbrucharbeiten in der Nahe der mdglichen Brutzeiten erfolgen, ist eine
Okologische Baubegleitung durch eine/n erfahrene/n Vogelkundler/in notwendig.
Dieser sollte zuvor die Auswahl und Platzierung der Nistkasten durchfihren. Sie
kann auch bei den Planungen beraten, wo geeignete Strukturen an den neuen Ge-
bauden anzulegen sind. Die Besiedlung der Nistkdsten bzw. der neuen Strukturen
an den neuen Gebauden ist zu dokumentieren. Die Nistkasten sind einmal jahrlich
zu reinigen und bei Bedarf zu ersetzen.

Auf das naturschutzfachliche Gutachten des Bio-Biliro Schreiber vom Juli 2020 wird
verwiesen (Anlage zum Bebauungsplan).
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Gutachten

Es wird auf folgende Gutachten hingewiesen:

Schalltechnische Untersuchung (igi - consult GmbH, Wemding, 08.06.2021)
Schalltechnische Untersuchung der Gerduschimmissionen durch Kirchenglo-
ckenschlagen und -lduten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Bahn-
hofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, Marktplatz Blaustein“ im Ortsteil Ehren-
stein der Stadt Blaustein (igi - consult GmbH, Wemding, 08.06.2021)
Naturschutzfachliches Gutachten (Bio-Buro Schreiber, Neu-Ulm, Juli 2020)
Gutachten zur Bewertung der Anderung eines Bauleitplans im Uberschwem-
mungsgebiet nach 8§78 WHG (3) (Herzog + Partner, Worth-Maximiliansau,
16.04.2019)

Konzept HQ extrem (Herzog + Partner, Worth-Maximiliansau, Stand
17.07.2020)

Konzept zum Ausgleich des Retentionsvolumens mit Anlagen 1

(Herzog + Partner, Worth-Maximiliansau, Stand 20.07.2020)

Gutachten, Baugrundbeurteilung und geo-/umwelttechnische Beratung
(Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Ulm, 22.11.2019)

Bericht, Umwelttechnische Baugrunduntersuchung

(Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Ulm, 20.01.2021)
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Ausfertigungsvermerk

Der Verfahrensablauf des Bebauungsplans ,Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung,
MARKTPLATZ BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein entspricht den gesetzlichen Bestimmun-
gen.

Die Planzeichnung und der Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und der Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften sind als Original Bestandteil des Satzungsbeschlus-
ses des Gemeinderates.

Die vom Gemeinderat anerkannte Planzeichnung tragt das Datum vom:

14.09.2021

Der vom Gemeinderat anerkannte Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und

der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften tragt das Datum vom:

14.09.2021

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung zu diesem Bebauungsplan tragt das Datum
vom:

14.09.2021

Anlagen zum Bebauungsplan sind:

¢ Schalltechnische Untersuchung (igi-consult GmbH, Wemding) vom: 08.06.2021

¢ Schalltechnische Untersuchung der Gerauschimmissionen durch
Kirchenglockenschlagen und -lauten (igi-consult GmbH, Wemding) vom: 08.06.2021

¢ Naturschutzfachliches Gutachten (Bio-Blro Schreiber, Neu-Ulm)  vom: Juli 2020

e Gutachten zur Bewertung der Anderung eines Bauleitplans im
Uberschwemmungsgebiet nach §78 WHG (3)

(Herzog+Partner, Worth-Maximiliansau) vom: 16.04.2019
e Konzept HQ extrem (Herzog+Partner, Woérth-Maximiliansau) vom: 17.07.2020
e Konzept zum Ausgleich des Retentionsvolumens mit Anlagen 1

(Herzog+Partner, Worth-Maximiliansau) vom: 20.07.2020
e Gutachten, Baugrundbeurteilung und geo-/umwelttechnische Beratung

(Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Ulm) vom: 22.11.2019
e Bericht, Umwelttechnische Baugrunduntersuchung

(Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Ulm) vom: 20.01.2021
¢ Plan mit Bestandshydranten vom: 04.08.2021

e Plan mit Entnahmestellen fir Loschwasser im Radius von 300m

Blaustein, den

Blrgermeister der Stadt Blaustein

21/22



Bebauungsplan und Satzung Uber értliche Bauvorschriften ,Bahnhofsbereich Ehrenstein,

3. Anderung, MARKTPLATZ BLAUSTEIN® im Ortsteil Ehrenstein
Textteil vom 14.09.2021

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Blaustein, den

Burgermeister der Stadt Blaustein
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