Bebauungsplan ,Historischer Ortskern Weidach”

I GEMEINDE BLAUSTEIN

Alb-Donau-Kreis

Textliche Festsetzungen

fir den Bebauungsplan ,Historischer Ortskern Weidach”.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Historischer Ortskern Weidach” gilt
die von Architektur + StadtPlanung meister.architekten Dr. Daniel P. Meister, Herdbru-
ckerstralle 20, 89073 Ulm ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 18.06.2001, zuletzt
gedndert am 01.10.2002.

Erganzend zu den Eintragungen in der Bebauungsplanzeichnung wird folgendes festge-
setzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 1-3 BauGB in der Neufassung vom 27.08.1997, Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993).

1.1 Art der baulichen Nutzung

siehe Eintragungen im Lagep'an

MD: Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Die Baufelder 1-41 und 43-52 werden nach § 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) ausgewie-
sen. Zuldssig sind nur Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Ziffern 1 bis 8 BauNVO:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebéude,

Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebauce,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fUr ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind Nutzungen nach & 5 Abs, 2 Ziffer 9 BauNVO:

Tankstellen

sowie Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO:

Vergnligungsstatten.

Pro volle 250 m? Grundstlicksflache darf maximal eine Wohnung errichtet werden, pro

Einzelgebdude bzw. Hauseinheit eines Doppelhauses oder einer Hausgruppe sind maximal

zwei Wohnungen zulassig.
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Fiache fiur Gemeinbedarf (89 Abs.1 Nr.5 BauGGB)

Im Baufeld 42 wird eine Gemeinbedarfsflache flr kirchliche Einrichtungen (Kath. Kapelle
St. Wendelin) festgesetzt.

Im Baufeld 53 wird eine Gemeinbedarfsflache fiir 6ffentliche Verwaltungen, Kindergarten
und soziale Einrichtungen festgesetzt.

1.2 Ma# der baulichen Nutzung
siehe Eintragungen im Lageplan

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Flachen von Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grund-
flachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um bis zu 40 % Uberschritten werden.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen von Geschossen, die nach der Landesbauordnung flr
Baden-Wirttemberg nicht ais Voilgeschosse anzurechnen sind, mUssen, sofern sie eine Hohe
von OK FuBBboden bis OK dariiberliegender Geschossdecke bzw. OK Dachhaut von 2,3 m
(ibersteigen, bei der Ermittlung der Geschossflache mitberechnet werden.

1.3 Gebaudehdhen
siehe Eintragungen im Lageplan

Folgende Hohen, bezogen auf die bestehende Gelandeoberkante, missen eingehalten wer-

den:

Baufeld min. max. max. max. Knie-
Traufhohe Traufhohe Firsthohe stockhohe

7-13, 16-41, 43- bei 1 VG| 3,0 m 3,5m 7,6 m -

48, 51-b2

49, 50 bei 1 VG| 3,0 m 3,bm 7,0 m -

2-6, 26-41 bei 2 VG| 5,0 m 6,0m 12,0m -

7.8, 19-25, 47, 48 bei 2 VG| 5,0 m 6,0 m 10,0 m -
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Baufeld min. max. max. max. Knie-
Traufhohe Traufhdhe Firsthohe stockhdhe

53 bei 2 VG| 6,5 m 7.5 m 13,0m -

9-13, 16-18, bei 2VG 3,5 m 4,0m 8,0m 0,8 m

43-46, 51-52

Untergeordnete Nebenanlagen| 2,0 m 2,5m 50m -

{in allen Baufeldern)

Sonderregelung flr Baufeld Nr.1

Fir die Gebdude innerhalb des Baufeldes1 ist die Traufe unterhalbh der Hohenkote
608,20 4. NN und der First unterhalb der Hohenkote 613,00 (. NN vorzusehen.

Die Traufhdhe wird zwischen der mittleren gewachsenen Geldndeoberkante und dem
Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut, die Firsthéhe zwischen der mittleren ge-
wachsenen Geldndecberkante und dem Schnittpunkt der Dachflachen gemessen. Die fest-
gesetzten Hdhen gelten auch fir technische Anlagen.

In allen Baufeldern darf die Erdgeschossfullbodenhdhe der Gebaude bezogen auf die Haus-
eingdnge maximal 0,8 m iiber der zugeordneten ErschlieBungsstralie liegen. Stralzensei-
tige Aufschiittungen iber das natirliche Gelandeniveau hinaus sind nicht zulassig.

1.4 Bauweise
siehe Eintragungen im Lageplan

Offene Bauweise {0); Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, lhre
Lange ist auf maximal 50 m begrenzt.

E: Nur Einzelhauser zulassig.

ED: Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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* Abweichende Bauweise {a): Die Geb&dude sind als Einzel- cder Doppelhauser zu errich-
ten. Einseitiger seitlicher Grenzbau oder Abstandsflachen mit geringerer Tiefe als nach
§ b LBO sind zul3ssig.

1.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen sowie in den daflr eigens ausgewiesenen Flachen zulassig. Nicht Gberdachte
Stellplatze sind auch aufierhalb der genannten Flachen, nicht jedoch auf den stralienzu-
gewandten Seiten der stralenbegleitenden Gebaude zuldssig. Die FertigfulRbodenhdhe von
baulich integrierten Garagen darf das Niveau der zugeordneten ErschlieBungsstraflie nicht
unterschreiten. Tiefgaragen sind generell unzulassig.

1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden privaten Grundstlcksbereiche der Flur-
Nr. 3 (Baufeld Nr. 29} sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Eigner, Bewohner
und Besucher der Flur-Nr. 3/1 (Baufeld Nr. 17} zu belasten.

Der mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende private Erschliefungsweg Flur-Nr. 32
{Teilflache), 32/1 (Teilfldche), 33/1 (Teilflache), 33/2 /Teichweg ist mit einer Grund-
dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden privaten Grundstlcksbereiche der Flur-Nr. 3
(Baufeld Nr. 29} sind mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der am Ort tatigen Versor-
gungstrager zu belasten.

Der mit einem Leitungsrecht zu belastende private ErschiieRungsweqg Flur-Nr, 32 {Teilfla-
che), 32/1 (Teilflache}, 33/1 (Teilflache}, 33/2 /Teichweg ist mit einer Grunddienstbarkeit
zugunsten der am Ort tatigen Versorgungstrager zu belasten.

1.7  Griinordnung
siehe Eintragungen im Lageplan

Der dargestellte Baumbestand ist zu erhaiten. Zur griinplanerischen Aufwertung wird auf
tffentlichen und privaten Grundstiicken das Anpflanzen von Gehdélzen nach den in der
Planzeichnung eingetragenen Standorten vorgeschrieben. Die Sicherung und Pflege obliegt
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den jeweiligen Grundstuickseigentimern. Eine geringfiigige Veranderung der dargestellten
Standorte ist zuldssig, die Pflanzzahl ist als Minimum aber bindend.

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flachen zum Anpflanzen/zur Erhaltung
von Baumen ist der vorhandene Baumbestand so zu erganzen, dass pro 150 m? angefan-
gener Grundsticksflache mindestens ein Baum vorhanden ist. Die Pflanzstandorte sind in-
nerhalb der ausgewiesenen Flachen frei wahlbar.

Samtliche Baume sind als Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm
anzupflanzen, wobei Obstbdume auch mit geringerem Stammumfang gepflanzt werden
konnen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 74 LBO Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 08.08.1995, geandert durch Gesetz vom 15.12.1997)

2.1 Wandflachen

An den zu offentlichen Verkehrsflachen hin orientierten Gebaudeseiten sind Vor- und
Rickspriinge der Wandflachen sowie Anbauten unzuléssig.

Doppelhauser in den Baufeldern 26-36 sind als ein Baukorper auszufihren. Rhythmik und
Formate der Wandoffnungen sowie die Materialien und Farben der Fassaden sind einheit-
lich auszufihren.

Balkone und Loggien sowie Wintergarten sind nur auf den nicht straRenzugewandten Ge-
baudeseiten zulassig. |hre Lange darf maximal ein Drittel der LAnge der entsprechenden
Gebaudeseite betragen. Das Austrittsmaf} von Balkonen darf maximal 1,0 m, von Winter-
garten maximal 2,5 m betragen. Fir Wintergarten gilt eine minimale Trauthohe von 2,5 m.

Die Fassaden sind in schlichtem AuRenputz, mit Holzverkleidung oder als Sichtmauerwerk
zu errichten. Plattenverkleidungen sind unzulassig.
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2.2 Dacher

Die Dachneigung aller Gebaude einschlieRlich Garagen, Carports und sonstiger Nebenge-
badude wird zwischen 43°-47° festgesetzt. Abweichend hiervon ist im Baufeld 6 eine
Dachneigung von 47°, in den Baufeldern 9-13, 16-20, 43-46 und 51-52 eine Dachnei-
gung von 43° zwingend vorgeschrieben, in den Baufeldern 7 und 8 sowie 49 und 50 nur
eine Dachneigung zwischen 30°-40°und im Baufeld Nr.53 nur eine Dachneigung zwi-
schen 47°-55° zulassig.

Grasdacher sind nur bei den Gebauden entlang des nérdlichen Ortsrands (Baufelder 43
und 50} sowie bei allen Garagen, Carports und sonstigen Nebengebauden zulassig. Ab-
weichend von den oben genannten Festsetzungen wird fir Geb&ude mit Grasdach eine
geringere Dachneigung von 23°-30° festgesetzt,

Die Dachflachen eines Gebadudes missen den gleichen Neigungswinkel und anndhernd die
gleichen Abmessungen aufweisen. First- und Trauflinien missen parallel verlaufen. Unter-
brechungen der Trauflinien sind unzulassig.

Doppelhduser in den Baufeldern 26-36 miissen ein gemeinsames Dach mit durchgéngigen
First- und Trauflinien sowie gleicher Eindeckung und Farbe aufweisen.

Dachaufbauten sind zuldssig, sofern ihre Ausbildung der Satzung der Gemeinde Blaustein
vom 5. Juli 1994 hinsichtlich der Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln ent-

spricht. Dach&ffnungen sind generell nicht zuldssig. Solaranlagen sind zuléssig, sofern sie
gestalterisch in die Dachflachen integriert werden.

Die Dachiberstande der Gebdude sind am Ortgang auf maximal 0,2 m, an der Traufe auf
maximal 0,7 m, lotrecht zur Wand gemessen, zu begrenzen.

Als Dacheindeckungen sind ausschliel3lich Pfannen- und Biberschwanzziegel, fUr Neben-
gebaude auch Wellplatten- (Wellenhalbmesser < 3 ecm} und Zinkblecheindeckungen zulas-
sig. Das Farbspektrum der Ziegel wird auf rotliche, rotbraune und graue Téne beschrankt.

2.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie durfen nur an zu gffentli-
chen Verkehrsflachen hin orientierten Fassadenflachen und Einfriedungen angebracht
werden. Die Hohe der Werbeanlagen wird auf 0,7 m, das Flachenmafl auf 1,5 m? be-
grenzt. Werbetlrme, bewegliche Werbeanlagen und Lichtwerbung in von Lauf-, Wechsel-
oder Blitzlichtern sind nicht zulassig.
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2.4 Stellplatznachweis

Als notwendige Stellpldtze sind

e fir Wohnungen bis 50 m? Wohnflache 1,0 Stellplatze,
e {ir Wohnungen Gber 50 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
nachzuweisen,

Bei einer rechnerisch ermittelten Bruchzahl der fir ein Bauvorhaben nachzuweisenden
Stellplatze ist generell aufzurunden {z.B. 4,3 —5 Stellplatze).

2.5 Niederschlagswasser

Das anfallende und stofflich nicht belastete Niederschlagswasser von Dachflachen, priva-
ten ErschlieBungswegen und Stellplatzen ist auf dem Geldnde zu versickern, gegebenen-
falls unter Vorhaltung geeigneter Rickhaltesysteme.

2.6 Zufahrten und Stellplatze

Pkw-Stellplatze, Garagen- und Hofzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen {(Ra-
sengittersteine, Pflasterungen mit breiter Fuge, Schotterrasen, etc. ...) zu befestigen.

2.7 Einfriedungen, Lagerflachen

Als Einfriedungen sind Mauern nur als Sockelmauern mit einer maximalen Héhe von 0,2 m
oder als StGtzmauern zuldssig. Die maximale Hdhe der Einfriedungen betragt 1,2 m,
Raumbegrenzende Hecken sind nur entlang der Bermaringer Stralde und des Weges am
ndrdlichen Ortsrand zulassig, fir sie gilt keine Hohenbegrenzung.

Von offentlichen Verkehrsflachen aus frei einsehbare Lagerflachen sind einzugriinen; be-
triebsfremde Lagerflachen sind unzuldssig.
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3. Hinweise

Trinkwasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des rechtskraftigen Wasserschutzge-
biets Lautern. Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom 15.01.1993 sind ein-
zuhalten. Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Ldschwasser ist gemaR der Verordnung
{iber Allg. Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser vom 20.06.1980 zu gewaihrleis-
ten. Bei der Dimensicnierung der Versorgungsleitungen ist zu berlcksichtigen, dass die
Brandbek&mpfung mit einem L&schfahrzeug LF 16 mit einer Leistungsfahigkeit von

26,6 l/s bei einem Mindestdruck von 0,8 bar maglich sein muss.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind keine altlastverdachtigen Fl&-
chen bekannt. Bei Feststellung von Verunreinigungen im Zuge der Aushubarbeiten ist das
Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift des Ministeriums flir Umwelt Baden-Wiurttemberg ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturfihigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen” zu beachten. Was-
serundurchlassig befestigte Grundstlicksflachen sind auf ein absolutes Mindestmass zu
beschrénken.

Energieversorgung

Sofern Sicherungs- und Umiegungsmaldnahmen an den innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans vorhandenen Umspannstaticnen erforderlich werden, sind die hierbei
anfallenden Kosten entsprechend den bestehenden Vertragen iber die Nutzung der
Grundsticke zu veranlagen.

Telekommunikation

Um den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die frihzeitige Koordination mit
dem Stralenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager sicherstellen zu
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kénnen, bittet die Deutsche Telekom AG um frihzeitige Mitteilung des Beginns von
ErschlieBungs-/Baumalknahmen (mindestens drei Monate vor Baubeginn).

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Histarischer Ortskern Weidach” be-
findet sich folgendes Kulturdenkmal:

¢ Katholische Kapelle 5t. Wendelin, Kapellenstrasse 35, § 28 DSchG

Der Einbau von Solaranlagen im Umfeld der denkmalgeschiitzten Kapelle bedarf der Zu-
stimmung des Landesdenkmalamts Baden-Wulrttemberg.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archaologische Denkmalpflege, unverziiglich
zu benachrichtigen. Auf 820 DSchG wird verwiesen.

4. Inkrafttreten des Bebauungsplans

Gemdass 5 10 BauGB tritt der Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in
Kraft.

........................................

Schikorr, Birgermeister {Siegel)
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