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Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Herrlinger Strafe 13"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:
DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vorn 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)

zuletzt geéindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8.58)
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | §.1057)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuléssig sind:

- Wohngebaude

- Nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuléssig sind gem&f § 1 Abs. 5 BauNVO:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fiir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen Nr. 1,3, 4 und 5

Es sind gem&l § 12 Abs. 3 BauGB nur solche Nutzungen zuléssig, zu denen sich die Vorhabentrégerin im
Durchfiithrungsvertrag verpflichtet.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0,4 zuléassige Grundfiéchenzahl
i Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}
2.B. FH=13,0m relative Hohe der baulichen Anlagen als

2.B. TH= 6,5m Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Geb&udehohe (FH, TH) wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Héhe der

unmittelbar - zugeordneten O&ffentlichen StraRenverkehrsfldche, gemessen in der Mitte der zur
Strafenverkehrsfliche zugewandten Hauswand des Gebéudes.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

o offene Bauweise

8\

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

nur Einzelhéuser zuldssig

B TR Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen (Miilleinhausung,
Fahrradabstellplatze usw.) sind entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungspléne auch auferhalb der
{iberbaubaren Grundstlicksfléchen zuléssig.
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ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es dirfen nicht mehr als sieben Wohnungen pro Wohngeb&ude errichtet werden.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

6ffentliche Stral&envérkehrsﬂéche
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Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung:
Platze, Wege und ebenerdige Stellplétze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchléssigen Belégen (z.B.
Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

Begriinung von Déchern:
Flachdécher der Nebengebdude,
Mindestsubstratstérke betrégt 10 cm.

Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die

Erhalt von Bdumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, pflegen und bei Abgang geméafR
Artenliste 1 zu ersetzen.

FLACHE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

Die Freifléchen der privaten Grundstiicke sind als Griinflachen géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
250 m? Grundstiicksflache ist mind. ein Baum geméaR der Artenliste 1, 2 und 4 zu pflanzen. Mindestens 50%
miissen Bdume der Artenliste 1 sein.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRnahmen zu beriicksichtigen:

V1: Baufeldberdumung

Freirdumen des Baufelds (Rodung Gehdlze, Abriss Geb&ude) zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor der
Berdumung sind die betroffenen Gebé&udeteile von einem Fachmann auf Vorkommen von Flederm&usen zu
untersuchen, ggf. sind Einwegverschliisse anzubringen, einzelne Individuen zu bergen und/oder ganzheitliche
Verschliisse anzubringen. L

Bei einer Freirdumung des Baufeldes auferhalb der oben genannten Zeit sind neben den oben genannten
MaRnahmen ggf. im Vorgriff Vergramungsmafnahmen fur Végel einzuleiten, Nester zu entfernen und die
Flachen regelmaRig auf das Vorhandensein von Végeln und Flederméusen zu kontrollieren. Bei Auffinden von
Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

V2: Ersatzkasten fiir Fledermé&use und Mehlschwalbe:

Es sind als Ersatz fiinf Fledermausflachkésten anzubringen. Zwei Késten sind als Einbaukésten in das neue
Gebdude (Winterquartier; SlUdseite/Ostseite) und drei sind als Aufsatzk&sten an einem Geb&ude oder
mehreren Bdumen im Umfeld anzubringen. Alternativ ist auch ein Fledermausturm méglich. Bei einer
Gestaltung des Giebels mit einer Holzfassade ist auch eine fledermausfreundliche Gestaltung ohne den
Einbau von Késten mdglich (siehe Gutachten).

Ferner ist ein Schwalbenhaus vor den Abrissarbeiten im Umkreis von 100 m zu installieren.

1.10.

1.11.
1.11.1.

1.12.

1.12.1.

1.13.

2.1.
2.1.1.

2.2,
2.2

2.3.

2.3.1.
23.2.
2.3.3.

2.3.4.
2.3.5.

2.4,
24.1.

2.5.
2.5.1.

2.5.2.

253.
2.54.

2.6.
2.6.1.

2.7.
2.7.1.

3.1.

3.2.

4.2
4.3.

4.4,

ARTENLISTEN

Artenliste 1 - GroRbdume
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbdume 7 - 20m
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 12-14 cm.

Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle

Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche

Ulmus glabra - Bergulme Betula pendula - Héngebirke

Salix alba - Silberweide Malus sylvestris - Holzapfel

Tilia cordata - Winterlinde Populus tremula - Zitterpappel, Espe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 4 - Obstb&ume
Pflanzgréfte: Hochstamm, StU 10-12 cm.

regionale Obstbaumsorten

Artenliste 3 - Baume Straflenraum
Mindestpflanzgréfe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

GroRb&ume 20 - 40m

Tilia tomentosa 'Brabant' - Silberlinde

Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde Artenliste 5 - Straucher

MittelaroRe Baume 12/15 - 20m Pflanzqualitat: Héhe 100-150 cm, 2xv.

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feldahorn Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Acer platanoides 'Cleveland’, - Spitzahorn in Sorten Cornus mas - Kornelkirsche
'Columnare’, 'Globosum’, 'Allershausen’ Corylus avellana - Haselnuss

Alnus x spaethii - Purpurerle Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Pyramiden Hainbuche Ligustrum vulgare - Liguster
Corylus colurna - Baumhasel Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Gleditsia triacanthos - Dornenlose Gleditschie Prunus spinosa - Schiehe
'‘Shademaster’, 'Skyline' Rhamnus frangula - Faulbaum
Pyrus calleryana 'Chanticleer’ - Stadtbirne Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Robinia pseudoacacia - Robinie Rosa canina - Hundsrose
'Sandraudiga’, 'Umbraculifera’ Salix caprea - Saalweide

Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata 'Greenspire’ - Amerikanische Stadtlinde

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball
- Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

BB E 9 Abs7BauGB)

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse,
Durchflihrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.

Schnitte, Ansichten) sowie der
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FH max= 13,00m Hohe der baulichen Anlagen

TH max= 6,50m (Hachstgrenze)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

BAUKORPER

Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Baukérper zu entwickeln. An- und Vorbauten
muissen sich dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

FASSADENGESTALTUNG

Eine besonders auffallige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Grinordnung stérende Gestaltung und
Farbgebung ist unzuléssig.

DACHGESTALTUNG
SD Satteld&cher mit einer Dachneigung von 30 - 45°
wD Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 30 - 45°

Auf den D&chern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuléssig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachfldchen auszubilden.

Fur unter geordnete Nebengebéude, Garagen und Carports sind begriinte Flachdécher zul&ssig.

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben und: Satteldachgauben sind zuldssig. Unterschiedliche Formen
von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem Geb&dude errichtet werden. Die Dachaufbauten
einschlieRlich Dachfenster missen einen Mindetsabstand von 1,0 m zur AuRenkante der Giebelmauer
aufweisen.

PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Der erforderliche Stellplatzbedarf ist innerhalb der privaten Grundstiickstiicksflichen entsprechend der
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg nachzuweisen.
FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind geméaR § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
als Grlnflichen anzulegen, soweit diese Fldchen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden.

Sie sind landschaftsgértnerisch mit Baumen und Strduchern der Artenlisten sowie Stauden zu bepflanzen
oder als Rasenfléche auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhaiten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschittungen sind nicht zul&ssig.

Geléndeverénderungen sind auf ein Mindestmaf} zu begrenzen und mdglichst im gewachsenen Boden zu
gestalten. Aufschiittungen. Abgrabungen und Stiitzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m
zuléssig. Stlitzmauern sind ausschlieilich als Trockenmauern auszufiihren.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind kleintiergéngig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,2 m zuldssig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahrldssig bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

WASSERSCHUTZGEBIET NR. 101 "LAUTERN"

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern”, ZV WV Ulmer Alb innerhalb der Zone 11/ Ill mit
der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer 425.101 gem&R § 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierflr giltige
Schutzgebietsverordnung vom 03.12.2003 ist zu beachten.

NATURDENKMAL NR. 84251410049 "SOMMERLINDE IN DER ORTSMITTE"

Das Naturdenkmal "Sommerlinde in der Ortsmitte” mit der Schutznummer
84251410049 befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Vorhaben. Es ist verboten
dies zu beseitigen oder ihre geschiitzte Umgebung oder ihr Erscheinungsbild zu
beeintréchtigen, nachhaltig zu stéren, zu verdndern oder zu zerstdren.

HINWEISE
bestehende Bebauung
& geplante Bebauung
\4 Flurstticksgrenzen mit Flurstiicksnummern
500 Mafangaben in Metern

4.5, NIEDERSCHLAGSWASSER
Das Niederschlagswasser aus Dachflichen der Gebdude und sonstiges sauberes Niede~~~hlagsivasser von
den Baugrundstlicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos m glich ist, auf den
Grundstlicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurlickzuhalten und gedrosselt in den n#chstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.
Eine Ableitung des sauberen Oberflichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuldssig. Die
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wirttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind der der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.
Im Bereich belasteter Auffillungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem
Niederschlagswasser unzuldssig. Fur die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist
sicherzustellen, dass die belasteten Auffilllungen fachgerecht entfernt und mit unbelastetem Bodenmaterial
ausgetauscht wurden.
Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmafRnahmen des anfallenden Oberflichenwassers vor der
Versickerung solite auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden.

4.6. HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Soliten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20
DSchG Denkmalbehorde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprésidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

4.7 BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB})
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schiitzen.
Es ist auf einen fachgerechten Abtrag und eine Wiederverwertung des Oberbodens zu achten. Die Lagerung
des Oberbodens soll in Mieten von max. 2 Metern erfolgen. Bei Lagerung von lénger als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegrlinung vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

4.8, AUSHUBARBEITEN
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Mullriicksténde, Verfarbung
des Bodens, auffilliger Geruch oder &hnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat von Blaustein hat in der Sitzung vom 23.03.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Herrlinger StraRe 13" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.04.2021 ortstblich
bekannt gemacht.

4 Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.03.2021 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.2021 bis 17.05.2021
beteiligt.

5 Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.03.2021 wurde mit der Begriindung
gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.04.2021 bis 17.05.2021 éffentlich ausgelegt

6 Die Stadt Blaustein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.07.2021 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.07.2021 als Satzung beschlossen. ;
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9 Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am OS. A0 2A. gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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