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I. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

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 gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

e Landesbhauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO)

in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358 ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

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 auf3er Kraft.
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[I. Planungsrechtliche Festsetzungen 8 9 Abs. 1 BauGB

1.1  Artder baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 BauNVO

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone ist festgesetzt:
MI — Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind (8 6 Abs. 2 BauNVO):

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Nicht zuldssig sind (8§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO):
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen (ausgenommen Ladestationen fir Elektrofahrzeuge)
- Vergnugungsstétten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2

1.2 Maf der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16-20 BauNVO

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:
- Maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (max. HbA) in m,
- Grundflachenzahl,

- Zahl der Vollgeschosse

I1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (& 18 BauNVO)

Das Hochstmald der Gebaudehdhe (max. HbA) ist entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil — Nutzungsschablone des Bebauungsplans einzuhalten.

- Die zulassigen max. Hohen baulicher Anlagen (HbA) sind bezogen auf die
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache.

- Mit der tatsachlichen Oberkante Fertigful3boden kann von der angrenzenden
Verkehrsflache um +/- 0,25 m abgewichen werden.

- Der obere Bezugspunkt fiir die Festlegung der HbA ist bei Flachdéchern die
oberste Dachbegrenzung.

- Die zulassige Gebadudehdhe (max. HbA) darf mit betriebsbedingten Aufbauten
— wie Schornsteinen, Aufzugsschéachten und Antennen —um 1,00 m tber-
schritten werden. Die Anlagen missen mind. 1,00 m von der Attika eingertckt
werden.
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- Die zulassige Gebadudehdhe (max. HbA) darf mit Solaranlagen (Sonnenkolle-
ktoren, Photovoltaikanlagen, Solarthermie) um 1,50 m tberschritten werden.
Die Anlagen mussen mind. 1,50 m von der Attikaaul3enseite bzw. Traufe ein-
geriickt werden.

I1.2.2 Grundflachenzahl
Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone ist festgesetzt:
Im gesamten Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgelegt.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflachenzahl
darf gemaf 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Grundflachen von Anlagen nach § 19
Abs. 4 Nr. 1, 2 u. 3 BauNVO (Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten; bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, Tiefgaragen) bis zu einem Wert von 0,9 tiberschritten werden.

11.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone als
Mindest- und Hochstmalfd bzw. als Hochstmal? festgesetzt.

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

Entsprechend dem Planeinschrieb — Nutzungsschablone ist festgesetzt:

Offene Bauweise.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache 8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Baugrenzen festgesetzt.

1.5 Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 12
Abs. 6 BauNVO

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der mit ST, ST1 gekennzeichneten Flachen zu-
lassig. Innerhalb der mit ST 1 gekennzeichneten Flachen sind Tiefgaragenzufahrten
zulassig.

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung sind die Zufahrten von der
Blautalstral3e zu den oberirdischen Stellplatzen und den Tiefgaragen nur gebindelt
Uber eine gemeinsame Erschliel3ung in den gekennzeichneten Einfahrtsbereichen
zulassig. Ein direkter Anschluss der Stellplatze an die B28 ist nicht zuldssig.

Die erforderlichen Sichtfelder sind in den Bereichen der festgesetzten Einfahrtsbe-
reiche zu bertcksichtigen und zwischen 0,8 m und 2,50 m Hohe von stéandigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbeeintréachtigender Bepflanzung
auf Dauer frei zu halten.

6/20



Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Stdlich der Blautalstrale® Ortsteil Herrlingen
Textteil vom 18.04.2023

Tiefgaragen sind zuléssig und bis zu einer erweiterten GRZ von 0,9 gemaf § 19
Abs.4 Satz 3 BauNVO innerhalb der Baugebiete sowie der westlichen privaten Ver-
kehrsflache zulassig. In den als Flachen ohne Tiefgaragen gekennzeichneten Teil-
bereichen des Ml 2 sowie im Bereich des gr,fr 1 sind Tiefgaragen gemaf § 12 Abs.
6 BauNVO unzulassig. Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens
0,60 m zu versehen.

Die Tiefgaragen durfen gegenliber dem Ful3- und Radweg / Gewasserunterhal-
tungsweg baulich nicht in Erscheinung treten.

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

Aulerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen in Form von Gebduden mit einer
maximal zulassigen Hohe von 3,5 m nur in den durch NA festgesetzten Flachen im
zeichnerischen Teil zulassig.

1.7 Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Entsprechend den Eintragungen im Plan werden 6ffentliche und private Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

1.8 Versorgungsanlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Entsprechend den Eintragungen im Plan ist zur Versorgung des Gebietes mit Elekt-
rizitat die Errichtung einer Trafostation zulassig.

1.9 Grinflachen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15

Offentliche Griinflache

Entsprechend den Eintragungen im Plan wird eine Offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Gewasserunterhaltungsweg® festgesetzt. Auf der Grinflache ist
ein wassergebundener Ful3- / Radweg entlang der Blau / Lauter zulassig.

Private Grinflache

Entsprechend den Eintragungen im Plan ist entlang der B 28/ ein Grinstreifen mit
einer Baumreihe entsprechend pfg 3 anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Befestigte, wasserdurchlassige Belage im Bereich der Zugange zu den Gebauden
sind innerhalb der privaten Grinflache zulassig.

11.10 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden ein-
schliellich Schaden durch Starkregen § 9 Abs. 1 Nr 16 c) BauGB

Schutz vor Starkregenereignissen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflie3endes Oberflachenwasser auf die Bau-
grundstticke einstrémen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende
bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich. Ins-
besondere Lichtschachte und Kellerabgénge sind tberflutungssicher auszubilden.
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Alle Gebaudeoffnungen (z.B. Eingénge, Lichtschachte, usw.) sind mit einem Sicher-
heitsabstand ab OK Geldnde bzw. OK Stral3e zu legen oder wasserdicht auszubil-
den. Das Niederschlagswasser darf dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umge-
leitet werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen
Grund ist unzulassig.

.11 MaRnahmen und Fldchen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

A1 ,,Uferbereich®

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist ein durchgehender Auwaldstreifen zu
entwickeln. Die standortheimischen Baume und Straucher sind zu erhalten (pfb 1)
und entsprechend pfg 1 zu erganzen.

Nicht standortheimische Geholze (z. B. Birke) und die Brombeerflachen sind zu ent-
fernen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (mit einer Neigung bis zu 5°) von Gebauden
sind extensiv zu begrtinen, d.h. Substratstarke von mindestens 12 cm, flachiges Auf-
bringen von Erde bzw. Substrat. Ausgenommen sind Dachterrassen, Glasdacher so-
wie die Flachen fir techn. Anlagen. Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie zulassig. Sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zur Attika-
aul3enseite haben. Die Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung darf nicht beeintréch-
tigt werden.

Die Erd- bzw. Substrathéhe auf der Tiefgarage muss mindestens 60 cm betragen.
Artenschutz - Mainahmen zur Vermeidung

Die Ufergeholze sowie das Gewasserufer sind bei den Bauarbeiten mit einem
Schutzzaun zu sichern. Die in der Planzeichnung eingetragene FFH-Gebietsgrenze
sollte in der Bauzeit durch Flatterband, Bauzaune u. &. kenntlich gemacht werden,
um das Gewasser zu schutzen

Bei der Beleuchtung der Gebaude und ggf. des Uferwegs ist darauf zu achten, dass
sowohl die Blau als auch die Ufer nicht angeleuchtet werden.

Da Vdgel die Flache regelmafig queren, ist bei der Konstruktion der Gebaude da-
rauf zu achten, dass sie keine transparenten Fassaden enthalten. Denn Eckvergla-
sungen, (begrinte) verglaste Dachterrassen, glaserne Verbindungsgéange und -tun-
nel sowie (L&rm-) Schutz- und Balkonwénde aus Glas stellen latente Gefahren fir
Vogel dar, da diese das transparente Hindernis, durch das die dahinterliegende
Landschaft sichtbar ist, nicht erkennen. Deshalb sind derartige Elemente zu vermei-
den oder verpflichtend nichttransparente Markierungen, Muster, Netze oder Gitter in
ausreichend engem Abstand anzubringen (vgl. BAYLFU 2014, https://vogelglas.vo-
gelwarte.ch/de, LANDTAG BW 2018). Sichtbare Muster konnen direkt in das Glas
geéatzt oder per Siebdruck aufgebracht, Scheiben per Sandstrahlung partiell mattiert
werden. Auch halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder farbi-
ges Glas bieten oftmals geeignete, vogelsichere Alternativen. Vogel-Silhouetten (z.
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B. Aufkleber) sind nicht geeignet, und auch so genanntes ,Vogelschutzglas® ist teil-
weise unwirksam!

I1.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

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

gr,frl Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Betreiber und Eigentiimer des vor-
handenen Wehrs und zu Gunsten der Eigentiimer der Grundstiicke Ge-
baude 30 Ulmer StralRe (heute: Blautalstr.30).

gr, fr,Ir 2 Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager.

gr3 Gehrecht zu Gunsten der Eigentimer der Grundstiicke Geb&aude 30 Ul-
mer StralRe (heute: Blautalstr.30) und Geb&ude 8 Heinrich-Otto-StralRe
und zu Gunsten der Betreiber und Eigentimer des vorhandenen
Wehrs.

gr,fr4 Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Unterhaltspflichtigen der Blau, zu

Gunsten des Grundstiickseigentiimers Flurstiick 342.

11.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

11.13.1 ImmissionsschutzmalRnahmen

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros fur Bauphysik (AWF)
vom Juli 2020 bedingen die Larmeinwirkungen des StraRenverkehrs der Blautal-
stral3e (B28) und der Bahnlinie 4540 Vorkehrungen zum Schutz gegen Aul3enlarm
gemalf DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —. Es wird in der bebaubaren Flache
des Planungsgebiets maximal der Larmpegelbereich VI erreicht.

Bei der Errichtung von Geb&uden sind in den nicht nur vorribergehend zum Aufent-
halt von Menschen vorgesehen Raumen die Anforderungen an das resultierende

Schallddmm-Malf entsprechend dem Larmpegelbereich 1V bis VI nach Tabelle 7 der
DIN 4109 zu erfullen (Nachweis des Schallschutzes gegen AuRenlarm).

Nach der Tabelle 7 der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — sind folgende Anfor-
derungen an das erforderliche Schalldamm-Malf des jeweiligen Auf3enbauteils (erf.

R’w,res) nachzuweisen:

Raumart erf. R"w,res des AuRRenbauteils

LPB Il LPB IV LPB V LPB VI
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungs- stétten, 35dB 40 dB 45 dB 50 dB
Unterrichtsraume u. a.
Birordume und &hnliches a) 30dB 35dB 40 dB 45 dB

den keine Anforderungen gestellt.

a) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den R&u-
men ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
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Die oben genannten Anforderungen sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesam-
ten AulRenflache zur Grundflache gemaf3 DIN 4109 zu korrigieren.

Fur schutzbedurftige Raume sind schallddmmende, fensterunabhangige Liftungs-
einrichtungen oder der Einsatz von Liftungsanlagen zur kontrollierten Beltftung mit
Warmerlckgewinnung vorzusehen.

Grundlage fur die Bemessung der Ma3nahmen zum Schutz gegen Auf3enlarm sind
die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche fur Nutzungen im Zeitbe-
reich nachts (vgl. Plan 06 des Schallimmissionsschutzgutachtens vom 17.07.2020).

Im Einzelfall diirfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-Mal3es ge-
ringere als die im Isophonenplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche zugrunde
gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet
wird.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109
— Schallschutz im Hochbau — ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

11.14 Griunordnerische Festsetzungen - Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen 8 9 Abs.1 Nr. 25a.i. V. m. 8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Samtliche Bepflanzungen der Pflanzgebote sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang durch gleichwertige Pflanzen zu ersetzen. Von den festgesetzten
Standorten kann in begriindeten Fallen geringfligig abgewichen werden.

Ein Mindestabstand von 2,5 m vom Baummittelpunkt zu Leitungen muss eingehalten
werden.

11.14.1 Pflanzgebote
pfg 1. Gehdlze im Uferbereich

Auf der Boschung sind zur Erganzung der vorhandenen Gehélze gruppenweise
Baume und Straucher entspr. der Artenliste 1 anzupflanzen. Es sind 2 x v. Strau-
cher, und Baume als verpflanzte Heister mit mind. 150 — 200 cm Hohe zu verwen-
den.

Artenliste 1:

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)
Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Salix alba (Silberweide)
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Salix fragilis (Bruchweide)
Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Viburnum opulus (gew6hnlicher Schneeball)

pfg 2: Private Freiflachen

Die mit pfg 2 gekennzeichneten Flachen sind als Grinflachen anzulegen und mit
standortgerechten Laubbdumen, Gehdlzen, Stauden, Sommerblumen zu bepflanzen
bzw. als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die mit pfg 2a gekennzeichneten Flachen sind als Grinflachen anzulegen und mit
standortgerechten Stauden, Sommerblumen zu bepflanzen bzw. als Rasen- oder
Wiesenflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

pfg 3: Baumreihe und Parktaschen entlang der Blautalstral3e

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten entlang der BlautalstralRe ist
jeweils ein Laubbaum der Artenliste 2, Stammumfang mind. 20/25 cm als Hoch-
stamm, 1. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewi-
chen werden, die Anzahl der Baume ist einzuhalten. Die Verwendung einer einheitli-
chen Baumart ist vorgeschrieben.

Die erforderlichen Sichtfelder in den Bereichen der festgesetzten Einfahrtsbereiche
sind zu berlcksichtigen und zwischen 0,8 m und 2,50 m Héhe von sichtbeeintrachti-
gender Bepflanzung frei zu halten.

Artenliste 2:

Acer platanoides (Spitzahorn in Sorten)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn in Sorten)
Corylus colurna (Baumhasel)

Quercus robur (Stieleiche in Sorten)

Tilia (Linden in Sorten)

Carpinus betulus (Hainbuche in Sorten)
Ginkgo biloba (Ginkgo in Sorten),

Platanus acerifolia (Platane in Sorten)
Crataegus Carrierei' (Apfeldorn)

Crataegus prunifolia (Pflaumenblattriger Weil3dorn)

Pyrus communis (Stadtbirne)

11.14.2 Pflanzbindungen
pfb 1: Standortheimische Geholze im ,,Uferbereich”
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Im Uferbereich sind die standortheimischen B&dume und Strducher zu erhalten, so-
weit die Beseitigung nicht flr den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur
Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

pfb 2: Rasenflache westl. Mischgebiet 1

Im Ubergangsbereich zwischen Mischgebiet 1 und der angrenzenden Wohnbebau-
ung ist die vorhandene, artenreiche Rasenflache zu erhalten und extensiv zu pfle-
gen.

. Ortliche Bauvorschriften

I11.1 Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

l11.1.1 Dachgestaltung

Als Dachform sind Flachdécher mit einer Dachneigung von 0-5° zuléssig. Diese sind
mit extensiver Dachbegriinung zu versehen. Die Substratschicht muss mindestens
12 cm betragen.

llI.1.2 Fassadengestaltung und Fassadenbegriinung

Fassadenverkleidungen aus grellen, polierten, glanzenden, reflektierenden oder flu-
oreszierenden Materialien sind nicht zulassig. Bei Verwendung von Glasflachen ist

das Risiko Vogelschlag zu vermeiden (vgl. 11.11 Artenschutz - Ma3nahmen zur Ver-
meidung).

Die Fassaden sind an geeigneter Stelle zu begriinen.
Die Fassadengestaltung und die Farbgebung sind mit der Stadt abzustimmen.

l11.1.3 Nebenanlagen, Stellplatze

Nebenanlagen sind mit Flachdachern mit einer Dachneigung von 0-5° herzustellen
und dirfen maximal 3,5 m hoch sein. Sie sind mit extensiver Dachbegriinung zu ver-
sehen.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

1.2 Werbeanlagen 8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen in privaten, ortsbildprdgenden Grin- und Freiflachen sind grundsétz-
lich nicht zul&ssig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist grundsétzlich blendfrei auszufihren. Die
Lichtquelle darf von 6&ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sein.

Bei digitalen Werbeanlagen sind die Betriebszeiten auf den Tagzeitraum von 06-23
Uhr zu beschranken.

Werbeanlagen sind grundsétzlich genehmigungspflichtig und nur an der Statte der
Leistung zul&ssig.
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Fremdwerbeanlagen und freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig. Die Wer-
beanlagen durfen sich nicht mit Architekturelementen (z. B. Balkone, Putzgliederun-
gen, Fassadendéffnungen) tberschneiden.

Werbeanlagen sind im Bereich der Erdgeschosse sowie bis zur Briistungshdhe des
ersten Obergeschosses zulassig. Einzelne Werbeanlagen dirfen eine Gré3e von
1 m2 nicht Uberschreiten.

Je Betrieb sind maximal zwei Werbeanlagen mit nur einer Werbeanlage pro Fassa-
denseite zuléssig.

Schaukasten, die an einer Fassade zur angrenzenden Stral3enseite angebracht wer-
den, dirfen eine Gro3e von 1,5 m? nicht tberschreiten und keine Dauerbeleuchtung
aufweisen.

Frei aufgestellte Warenautomaten, Fahnenmasten und Pylone sind nicht zulassig.

I11.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von Nebenanlagen,
Zufahrten, Zuwegungen sowie Stellplatzen, gartnerisch zu gestalten. Kies-, Schotter
und sonstige Materialschittungen (Schottergarten) sind nicht zulassig.

Die Stellplatze sind einschlie3lich des Unterbaues mit dauerhaft wasserdurchlassi-
gen Belagen (Wasserdurchlassigkeit mind. 30 %) auszufiihren.

Mullbehélter sind allseitig und dauerhaft gegen Blicke abzuschirmen. Die Standorte
sind durch Baum- oder Strauchpflanzungen bzw. durch mit Kletterpflanzen begrinte
Rankgertste intensiv zu begriinen oder im Gebaude unterzubringen.

Einfriedungen entlang der B28 sind aufgrund der Verkehrssicherheit (Sichtdreieck)
nicht zulassig.

1.4 AuRenantennen 8§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Satellitenempfangsanlagen sind an Gebaudefassaden nicht zuldssig. Im Dachbe-
reich kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden. Pro Gebaude ist maximal
eine Anlage zulassig.

1.5 Zahl der notwendigen Stellplatze 8§ 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO

Abweichend zu 8 37 Abs. 1 LBO sind pro 6ffentlich geférderte Wohneinheit im Neubau
mindestens 0,8 Stellplatze nachzuweisen. Bei Nachkommastellen von 5 - 9 ist auf die
nachste ganze Zahl vor dem Komma aufzurunden.

1.6 Anlagen zum Sammeln, Ruckhalten und Verwenden von Niederschlagswasser
8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser der versiegelten Flachen und der
Dachflachen ist in Zisternen mit einem Fassungsvermégen von mindestens 6000 Li-
tern zu sammeln, riickzuhalten und zu nutzen. Der Uberlauf ist in die Blau einzulei-
ten. Die dafur notwendigen Genehmigungen sind bauseits einzuholen. Die Zisternen
sind aufRerhalb der Geh- und Fahrrechtsflache ,gr, fr 1“ herzustellen.

Starkregenschutz:
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Die Hof- und Stellplatzflachen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Zu-
satzlich muss die Ableitung des Oberflachenwassers durch eine Entwasserungs-
rinne bzw. einen Einlauf auf privatem Grund sichergestellt werden.

Der Ablauf ist an das geplante Entwasserungssystem anzuschlief3en. Von privaten
Zufahrten oder Hofflachen darf kein Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Geh-
wege oder Strafl3en gelangen.

IV.Hinweise

V.1

Verfahren

Die drtlichen Bauvorschriften flr das Gebiet "Sudlich der Blautalstraf3e" werden zu-
sammen mit dem Bebauungsplan "Sudlich der BlautalstraRe" beschlossen. Das Ver-
fahren fir ihren Erlass richtet sich nach den fir den Bebauungsplan geltenden Vor-
schriften - 8 74 Abs. 7 LBO.

IV.2 Ordnungswidrigkeiten

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

IV.3 Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten liegt das Plangebiet im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen des Oberen und Unteren Massenkalks, welche teil-
weise von Auenlehm Uberlagert werden. Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aus-
spulung lehmerfullter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf
ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen z.B. offenen bzw. lehmerfillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Ferner wird darauf hin-
gewiesen, dass im Anhodrungsverfahren des LGRB als Trager offentlicher Belange
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder Auszligen daraus erfolgt.
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IV.4 Bodenfunde/ Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Stadt umge-
hend zu benachrichtigen. Arch&aologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Fir
weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landes-
amt fir Denkmalpflege.

Das Bauvorhaben liegt in der Nahe zu ausgewiesenen Denkmalflachen und im Talg-
rund, in dem u.a. jungsteinzeitliche Siedlungsreste Uberliefert sein kénnen. Kon-
krete Anhaltspunkte hierfir liegen in der zu Giberbauenden Flache jedoch nicht vor.
Dennoch besteht ein landschaftsgeschichtlich-wissenschaftliches Interesse, weshalb
das Landesamt fir Denkmalpflege darum bittet, den Baugrubenaushub facharchéo-
logisch begleiten zu kdnnen. Dazu wird um schriftliche Anzeige der Aushubarbeiten,
spatestens 2 Wochen vor Beginn des Aushubs an unseren Dienstsitz in: 78343
Gaienhofen-Hemmenhofen, Fischersteig 9. Ansprechpartner sind Dr. Julia Gold-
hammer (julia.goldhammer@rps.bwl.de) Tel. 0773593777-126. Vereinfachend und
mehr Planungssicherheit gewahrend ware, wenn der Dienstsitz zu allfalligen Bau-
grunduntersuchungen (Baggerschurfe oder Bohrungen) hinzugezogen werden
wirde. Auch damit lieRen sich die Untergrundverhaltnisse besser einschatzen.

Das Bauvorhaben liegt im Bereich des prahistorischen Blautales, in dem u.a. jung-
steinzeitliche Siedlungsreste Uberliefert sein kbénnen. Im betroffenen Areal sind uns
bisher keine archaologischen Funde bekannt, sie sind aber auch nicht auszuschlie-
Ben. Deshalb mdéchten wir den Baugrubenaushub facharchaologisch begleiten.
Dazu bitten wir um schriftliche Anzeige der Aushubarbeiten, spatestens 2 Wochen
vor Beginn des Aushubs an unsere Dienststelle in 78343 Gaienhofen-Hemmenh-
ofen, Fischersteig 9. Ansprechpartnerin ist Dr. Julia Goldhammer (julia.goldham-
mer@rps.bwl.de) Tel. 0773593777126.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehotrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.
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IV.5 Boden- und Grundwasserschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere des § 4 und § 7, und der bodenschutzrechtlichen Rege-
lungen (BbodSchV, DIN- Normen) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumafRnahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu be-
schranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Das Anlegen von Sicherheitsdrainagen zur Ableitung von Grundwasser fir den
Schutz der Gebaude ist nicht gestattet.

Der Bodenaushub ist méglichst auf dem jeweiligen Baugrundstiick gleichméRig und
an die Nachbargrundstticke angepasst einzubringen. Fallen zu grof3e Mengen Bo-
denaushub an oder eignet sich dieser nicht zum Massenausgleich (zum Beispiel fel-
siges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Depo-
nierung zu prifen. Bei Wiederverwertung und Entsorgung des Bodenmaterials ist
die Bewertung des Altstandorts ,,AS Blautalstrae 17, Kalkwerk, Blaustein-Herrlin-
gen (Objekt-Nr. 02634-000)“ mit ,B — Entsorgungsrelevanz® zu beachten.

Geeignete Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind zu ergreifen, um Bo-
denverdichtungen zu vermeiden.

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbares Grundwasser erschlossen, so ist dies gem.
§ 43 Abs. 6 Wassergesetz Baden-Wirttemberg dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis
unverziglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des Land-
ratsamts einzustellen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein Malnahmen geplant, die in das
Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit dem Alb-Do-
nau-Kreis Verbindung aufzunehmen. Moglicherweise wird eine wasserrechtliche Er-
laubnis fir die geplanten MaBnahmen erforderlich sein.

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

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und aufRerhalb von Wasser-
schutzgebieten werden als flache Erdaufschliisse anzeigefrei errichtet. Materialaus-
wahl und Herstellung unterliegen grundsatzlich den allgemein anerkannten Regeln
der Technik. Sollte auf Grund geringer Grundwasserflurabstande Grundwasser frei-
gelegt bzw. angeschnitten werden ist dies anzeigepflichtig und erfordert eine was-
serrechtliche Erlaubnis. Auskinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz
beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.
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Im Planungsgebiet kbnnen aufgrund der N&he zur Blau hohe Grundwasserstande
auftreten. Dies ist bei der Planung zu bertcksichtigen. Es wird empfohlen, Keller-
raume/Untergeschosse mit Hilfe einer wei3en Wanne oder auf andere geeignete

Bauweise gegen drickendes Wasser zu schitzen.

IV.6 Altlasten

Sudlich der B28 ist die Altablagerung AA Langweidwiesen Il, Blaustein Herrlingen
(Objekt Nr. 01151-000) im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Da laut den
vorliegenden Unterlagen hauptséachlich Abraum aus dem Steinbruch und nur zu ei-
nem geringen Teil Hausmdill abgelagert wurde, wurde die Altablagerung mit A=Aus-
scheiden, Archivieren gekennzeichnet.

Betroffenen sind die Flursticksnummern 318, 319, 340, 341, Gemeinde Blaustein,
Gemarkung Herrlingen. Die Flachen sind in der Planzeichnung (lila) gekennzeichnet.

Auch der sudliche Teil des Altstandortes AS BlautalstraRe 17, Kalkwerk, Blaustein-
Herrlingen (Objekt-Nr. 02634-000) ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.
Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Kalkwerk kann es nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es teilweise zu entsorgungsrelevanten Bodenverunreinigungen kam. Des-
wegen wurde der Altstandort fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf B - Ent-
sorgungsrelevanz bewertet.

Betroffenen sind die Flurstiicksnummern 319, 340, 341, Gemeinde Blaustein, Ge-
markung Herrlingen. Die Flachen sind in der Planzeichnung (orange) gekennzeich-
net.

Das im Bereich des Bebauungsplanes vorhandene Transformatorenhduschen war
nicht Gegenstand der Historischen Untersuchung des Altstandortes, bei dessen
Rickbau muss auf mogliche Bodenverunreinigungen geachtet werden.

Sollte im Bereich des noch aktiven Bauhofs in der Zukunft eine Wohnbebauung ge-
plant werden, muss zuvor eine historische Untersuchung bzgl. dessen Altlastenrele-
vanz durchgefuhrt werden.

Sollten bei Arbeiten im Untergrund Bodenverunreinigungen (auffalliger Geruch, Ver-
farbungen, Hausmill, etc.) festgestellt werden, so ist unverziiglich das Landratsamt
Alb-Donau-Kreis zu benachrichtigen.

IV.7 Hochwasserschutz

Im Siden des Geltungsbereiches tangiert die HQ100 Linie Teile der als Grunflache
festgesetzten Bereiche. Diese Flachen sind gré3enmaRig untergeordnet, bleiben im
Bestand erhalten und werden nicht tiberbaut. Somit kénnen sie als Uberschwem-
mungsflachen erhalten werden. Der Bebauungsplan tangiert den Hochwasserschutz
somit nicht.

IV.8 Gewadasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen entlang Blau und Lauter ist ab Boschungsoberkante 5 m
breit (§ 29 Abs. 1 Wassergesetz Baden-Wirttemberg). Sofern keine ausgepragte
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Bdschungsoberkante erkennbar ist, bemisst sich der Abstand ab der Linie des Mit-
telwasserstandes (vgl. § 38 Abs. 2 WHG).

Innerhalb dieses Streifens ist die Anlage eines ,Gewasserunterhaltungswegs” (was-
sergebunden, z.B. geschottert) zulassig.

Die Errichtung weiterer baulicher und sonstiger Anlagen soweit sie nicht wasserwirt-
schaftlich erforderlich sind, ist nicht zuléssig.

Die Ubrigen, rechtlichen Regelungen fur Gewasserrandstreifen nach dem Wasserge-
setz Baden-Wirttemberg sind einzuhalten.

IV.9 Unterirdische Leitungen

Die ErschlieBung sowie das Pflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich unter-
irdischer Leitungen hat in Abstimmung mit den Leitungstragern zu erfolgen. Bei allen
Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen ist die genaue Lage der Leitungen und
Kabel vorher bei den Versorgungstragern zu erheben. Die Planungen sollten még-
lichst frihzeitig mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

IV.10 Telekommunikation

Auf die sich im Planbereich befindlichen Telekommunikationslinien der Telekom ist
Rucksicht zu nehmen. Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist Gber Beginn und
Ablauf der Baumalinahmen so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich zu informieren, damit die baulichen MalRnahmen mit der Telekom und den
anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordiniert werden kénnen. Die Infor-
mationen sind zu richten an: Deutsche Telekom Technik GmbH, Postfach 50 20 20,
70369 Stuttgart oder T-NL-Suedwest-PTI-22-Neubaugebiete@telekom.de (An-
sprechpartner: PTI 22 Bernd Beck, Tel. +49 711 999-2138, Mail: B.Beck@tele-
kom.de).

IV.11 Hinweise der Deutsche Bahn AG

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Korperschall, 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.

V.12 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt. Somit wird von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB abgesehen.
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Die Belange des Umweltschutzes gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden ermittelt,
bewertet und in die Abwagung eingestellt. Sie sind im Umweltbeitrag zum Bebau-
ungsplan ,Sudlich der Blautalstrafe® im Ortsteil Herrlingen vom Buro Edmund
Spengler, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt vom 13.04.2022 dargestellt und
anhand von Festsetzungen und MalRhahmen in den Bebauungsplan integriert.

Die durchgefuhrte Natura 2000 - Vorprufung vom 04.07.2018 sowie ein naturschutz-
fachliches Gutachten vom August 2020 des Bio-Biro Schreiber haben die Fragen
nach evtl. artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden geklart. Malnahmen zur Ver-
meidung sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

IV.13 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken
StralRenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkas-
ten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Durch geplante Bepflanzungen dirfen bestehende und geplante Versorgungsanla-
gen nicht gefahrdet und notwendige Aufgrabungen anlasslich von Stérungsbeseiti-
gungen nicht behindert werden.

Bei Pflanzungen im Umfeld der bestehenden oder geplanten Versorgungsleitungen
sind gem. DIN 18920 WurzelschutzmaRnahmen durch den ErschlieBungstrager vor-
zusehen.

IV.14 AuRenbeleuchtung

Fur die gesamte AuRenbeleuchtung des Plangebietes sind insektenfreundliche
Leuchtmittel mit warmweil3em Licht und geringen Blauanteilen, insektendicht schlie-
Rendes Leuchtgehduse mit einer Oberflachentemperatur < 60 °C zu verwenden. Die
Beleuchtungskorper sollen das Licht nach unten gerichtet abstrahlen (Vermeidung
von Streulicht).
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Ausfertigungsvermerk

Der Verfahrensablauf des Bebauungsplans "Sidlich der Blautalstraf3e® im Ortsteil Herrlingen
entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

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: 18.04.2023

Der vom Gemeinderat anerkannte Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und
der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften tragt das Datum vom: 18.04.2023

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung zu diesem Bebauungsplan tragt das Datum
vom: 18.04.2023

Anlage zum Bebauungsplan:

Anlage 01: Edmund Spengler Freier Garten- und Landschaftsarchitekt, 13.04.2022:
Umweltbeitrag zum Bebauungsplan ,Sudlich der Blautalstrae® im Ortsteil Herr-
lingen

Blaustein, den

Thomas Kayser, Birgermeister der Stadt Blaustein

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am geman § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Blaustein, den

Thomas Kayser, Burgermeister der Stadt Blaustein
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