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Die Gemeinde Blaustein erldsst aufgrund der §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) fiir das auf der Plan-
zeichnung gekennzeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan Wohngebiet ''Kreuzicker - Ost” im Ortsteil Dietingen,
Gemeinde Blaunstein

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind einschlieBlich der bis zum Satzungsbe-
schluss erfolgten Anderungen: das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27. August 1997 (BGBL I S. 2141), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL I S. 132), die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der
Fassung vom 18. Dezember 1990 und die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)

in der Fassung vom 15. Dezember 1997 (GBI. S. 521).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER NUTZUNG
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Zulissig sind:

- Wohngebaude
- Rdume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Titiger und solcher Gewerbetreibender,

die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben. (§ 13 BauNVQ)

Nicht zulissig sind:
- Ldden, Schank und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs.2

Nr. 2 BauNVQ)
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4

Abs. 3 BauNVO)
- dhe Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO:

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-

flachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse (VZ) entsprechend dem Eintrag in der
Planzeichnung bestimmit.

2.1 Zabhl der Voligeschosse (VZ) als Hochstmali (§ 16 Abs. 2 Nr. 3, § 20 Abs. 1 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung.
Hinweis:
Das oberste Geschoss ist gemil3 Punkt 1.2 der ortlichen Bauvorschriften als Dachge-
schoss mit einem Satteldach auszuftihren.

2.2 Grundfliichenzahl (GRZ) als Hichstmaf (§ 19 BauNVQ)
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung. Die Grundflichenzahl darf bis zu einem
Wert von 0,5 durch die Grundflichen fiir die Anlage von

- Garagen und Stellplatzen mit thren Zufahrten und
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).
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Geschossflichenzah! (GFZ) als HochstmaB (§ 20 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-FLACHEN

(§§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig. Garagen diirfen

als Grenzbebauung und innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliichen
Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Unterge-

ordnete Bauteile und Vorbauten kénnen bis zu einer Tiefe von 1,5 m die Baugrenze iiber-
schreiten, wenn sie max. 1/4 der entsprechenden AuBenwandlinge nicht tiberschreiten.
Zur KreisstraBe K 7379 muss ein Mindestabstand von 15,0 m zum Fahrbahnrand ein-

gehalten werden.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten sind:
Pfeiler, Gesimse, Hauseingénge, Erker, Zwerchvorbauten und Balkone

ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung. Es diirfen nicht mehr als 2 Wohnungen pro

‘Wohngebiude errichtet werden.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

{§ 9 Abs. 2 BauGB)

Hihe des Erdgeschossfufibodens (§ 18 BauNVO0)

Die Héhe des Erdgeschossfuibodens (EFH) darf max. 0,5 m iber dem Héhenbezugs-
punkt liegen. Hohenbezugspunkt ist das natirlich anstehende Geldnde in der Mitte der
bergseitig, im Siiden liegenden Hauswand der einzelnen baulichen Anlagen.

Wandhiahe (§ 18 BauNVO)
Die Wandhohe (WH) darf maximal 4,30 m iiber dem Hohenbezugspunkt liegen. Hohen-

bezugspunkt ist das natiirlich anstehende Gelinde in der Mitte der bergseitig, im Siiden
liegenden Hauswand der einzelnen baulichen Anlagen.

Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen darf maximal 9,5 m uber dem Héohenbezugspunkt lie-

gen. Hohenbezugspunkt ist das natiirlich anstehende Gelinde in der Mitte der bergseitig,
im Suden hegenden Hauswand der einzelnen baulichen Anlagen.

NEBENANLAGEN (§ 14 BauNVO)
Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind als Ausnahme innerhalb der

Wohngebietsflichen zuldssig. Weitere Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksflichen zulidssig. Die Zuldssigkeit von Einfriedungen ist in den ortlichen
Bauvorschriften unter Punkt 2 "Gestaltung der Auflenanlagen", Unterpunkt 2.4 "Einfrie-
dungen", geregelt. Anlagen fiir Kleintierhaltung im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind

nicht zulédssig.

GARAGEN UND STELLPLATZE (§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplitze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen sowie als
Grenzbebauung zuldssig. In den Vorgirten sind keine Stellplatze zulassig. Die erforderli-
chen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
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VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
Die ErschlieBungsstralen sind als verkehrsberuhigte Bereiche ohne Trennung der Ver-

kehrsarten auszubilden,

Offentliche Parkpliitze
Entlang der ErschlieBungsstraen sind entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung

Stellplatze fiir eine offentliche Nutzung bereitzustellen. Die genaue Aufteilung und An-
zahl der Stellplitze ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und nur als Hinweis in der

Planzeichnung dargestellt.

Die Flichen fiir 6ffentliche Stellplitze sind mit wasserdurchlissigen Beligen herzustel-
len.

FuBgingerbereiche
Entsprechend Eintrag in der Planzeichnung

FLACHEN MIT FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte
Die in der Planzeichnung mit A eingetragene Fliche fiir Leitungsrechte dient ausschlieB-

lich dem Bau von Ver- und Entsorgungsleitungen der angrenzenden Grundstiicke. Die
Fliche kann entsprechend der vorgesehenen Lage der baulichen Anlagen nach Siiden ver-

schoben werden.

Fahr- und Leitungsrechte
Die Fliche fiir Fahr- und Leitungsrechte dient dem Bau von Ver- und Entsorgungsleitun-

gen sowie der Grundstiickszufahrt der angrenzenden Grundstiicke

GRUNFLACHEN (§9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Offentliche Griinﬂiich_q
Die Fliache ist fiir die Offentlichkeit als Freifliche bereitzustellen. Auf dem in der Plan-

zeichnung eingetragenen Bereich ist ein Kleinkinderspielplatz zu errichten.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
MASSNAHMEN ™ OFFENTLICHEN BEREICH
Flichen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Der Bestand des 24a-Biotopes "7625-425-2442 — Feldhecke" ist zu erhaiten und weiter-

zuentwickeln. Die vorhandenen, schiitzenswerten Bestinde von Biumen und Strauchern
sowie die bestehenden erhaltenswerten Streuobstbidume sind zu erhalten und in die Neu-
gestaltung mit einzubinden. Als Ergénzung sind standortgerechte Feldgeholzgruppen der

Artenliste zu pflanzen.

Entlang der neuen Einfahrt von der Kreisstralie K 7379 zur StraBe Kreuzicker ist eine
Streuobstwiese mit hochstimmigen Obstbdumen in einem Pflanzabstand von 10,0 x 10,0
m herzustellen

Strafienbegleitende Griinflichen
An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen entlang der &ffentlichen Erschlie-

BungsstraBen sind standortgerechte Einzelbiume (Hochstimme 16/18) entsprechend der
Artenliste zu pflanzen.
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Die Baumstandorte konnen, sofern es die ¢rtliche Situation erfordert (z B. Einfahrtsberei-
che), verindert werden. Die Anzahl der Bdume muss jedoch erhalten bleiben.

MASSNAHMEN IM PRIVATEN BEREICH
Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern auf privaten Grundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ortsrandeingriinung
Entlang der KreisstraBe K 7379 sind die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeich-

neten Flichen in einer Breite von 4,0 m mit einer Strauchhecke mit Gehdlzen der Arten-
liste zu bepflanzen. Es sind mindestens 2 x verschulte Striucher zu verwenden, wober der
Pflanzabstand 1 m in und zwischen den Reihen betragen sollte.

Generell sind Koniferenhecken wie Zypressen- und Lebensbaumarten nicht zuldssig.
Weiterhin sind besonders standortuntypische Gehé¢lze wie Edeltannen, Blaufichten o.4.

grundsitzlich nicht zuléssig.

Trenngriin zwischen den Grundstiicken
Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Fiachen sind als Trenngriin mit

Geholzen der Artenliste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Generell sind Komnife-
renhecken wie Zypressen- und Lebensbaumarten nicht zuldssig. Weiterhin sind besonders
standortuntypische Geholze wie Edeltannen, Blaufichten o0.4. grundsatzlich nicht zuldssig,

Pflanzgebot auf Diichern und Fassaden

Die Diécher von Garagen und Nebengebduden mit einer Neigung von bis zu 10° sind ex-
tensiv zu begriinen. Zur Reduktion der Abstrahlungsflichen und zur Forderung der klein-
teiligen Ventilation sind Wandflichen von Garagen und Nebengebauden ohne Wandoff-
nungen mit Kletterpflanzen zu begriinen. In angrenzenden Belagsflachen sind hierfir die

erforderlichen Aussparungen fiir Pflanzflichen vorzusehen.

Artenlisten

Biume I. Ordnung (Hochstimme 16/18)

Acer platanoides Spitzahorn in Sorten

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn in Sorten

Fraxinus excelsior gemeine Esche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia gemeine Eberesche
Winterlinde

Tilia cordata
Auf privaten Grundstiicken konnen alternativ Obsthochstimme verwendet werden. Fol-

gende Obstbaumsorten sind daflir geeignet:

Apfelbaume: Klarapfel, Jakob Fischer, James Grieve, Glockenapfel, Brett-
acker, Danziger Kantapfel, Bohnapfel, Jakob Lebel

Birnenbdume; Alexander Lukas, Albecker Birne,

Zwetschgenbdume: Wangenheimer Frihzwetschge, Albecker Birne, Butterbirne

Straucher (Straucher 2xv)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3

Crataegus laevigata zweigriffliger Weilidorn
Crataegus monogyna eingriffliger Weif3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche

Lonicera xylosteumn
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Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus carthaticus Kreuzdorn

Rosa canina gemeine Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Viburnum lantana wolliger Schaneeball

Kletterpflanzen

ohne Kletterhilfe: Efeu, Kletterhortensien, Wilder Wein, Jungfernrebe,

mit Kietterhilfe: Pfeifenwinde, Klematis in Arten, Geif3blatt in Arten, Kletterro-

sen, Spalierobst,

BEHANDLUNG DES OBERFLACHENWASSERS

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenwasser von Dach- und Verkehrsfliichen auf privaten Grundstiicken

Zur Minderung fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf den Baugrundstiicken
anfallendes, gering verschmutztes Niederschlagswasser von Verkehrs- und Dachflichen
oberflachig in naturnah gestalteten Mulden zuriickzuhalten. Uberschiissiges Wasser ist
tiber die Mulde in zusatzliche Anlagen, insbesondere Rigolen der &ffentlichen Regenwas-

serkanalisation zuzufithren.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

(§ 1a Abs. 3 BauGB)
Fléichen fiir MaBnahmen zum Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1a BauGB)
Als Ausgleichsflichen fir den Eingriff in Natur und Landschaft werden innerhalb des

Geltungsbereiches die Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit einer GréBe von insgesamt 2.217 m? bereitgestellt. Die entsprechen-
den Bindungen und MaBnahmen sind unter den Punkten 11.1 dieser textlichen Festset-

zungen dargestellt.

Als ergidnzende Ausgleichsmafnahme fiir den Eingriff in Natur und Landschaft wird eine
Ortsrandeingrinung auf privaten Grundsticken entlang der Kreisstrale K 7379 durchge-
fithrt. Zur Gewdhrleistung einer fachgerechten Durchfithrung stellt die Gemeinde Blau-
stein die Bepflanzung vor der VerauBlerung der Grundstiicke an private Bauwerber her.
Die Erhaltung der Bepflanzung wird tber eine Erhaltungsklausel in den Kaufvertrigen

gesichert.

Flichen fiir Mallnahmen zum Ausgleich aullerhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1a BauGB)
Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflaichen und offentlichen Verkehrsflichen

wird iiber die Regenwasserkanalisation und den "Dietinger Graben" dem "Arnegger Tal-
graben" zugefiihrt.

Im Jahr 2001 wurde der "Arnegger Talgraben" von der Gemeinde renaturiert. Hierbei
wurden Eigenmittel in Héhe von € 22.369,63 eingesetzt. Das Gewisser wurde okologisch
umgebaut mit Verlangerung der Fliefstrecke, Schaffung von Uberschwemmungsberei-
chen und Anlage von "rauen Rampen" zur Wiederherstellung der Durchwanderbarkeit fur
Fische und Kleinstlebewesen. Der o.g. Eigenanteil an der RenaturierungsmalBnahme "Ar-
negger Talgraben" wird dem Bebauungsplan Wohngebiet "Kreuzacker — Ost" im Ortsteil

Dietingen, direkt zugeordnet.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gemiil} § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

2.2

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Baukorper
Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukdrper zu entwickeln. An- und Vorbauten

missen sich dem Hauptbaukorper deutlich unterordnen.

Dachflichen
Die Wohngebiude sind mit einem Satteldach (symmetrisch mit First iiber der Langsseite)

und einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad herzustellen. Anbauten miissen bei gleicher
Firstrichtung die gleiche Dachneigung aufweisen wie das Hauptgebiude.

Ausnahmsweise koénnen andere Dachformen zugelassen werden, wenn energiesparende
Bauweisen eine Anderung der Dachform erforderlich machen. Dabei ist als Mindeststan-
dard der Wert des Energiesparhauses 60 der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) mit
einem Primérenergiebedarf von 60 kWh pro m? Wohnfliche und Jahr emnzuhalten. Die
Berechnung des Wertes ist nach der Energieeinsparverordnung EnEV 2002 vorzuneh-
men. Die Einhaltung des Wertes ist im Rahmen des Baugesuches nachzuweisen.

Die Zulissigkeit von Dachaufbauten richtet sich nach der Satzung der Gemeinde Blau-
stein, die seit dem 26.08.1994 rechtskraftig ist.

Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig.

Fassaden
Grelle Struktur- und Farbgebungen sind zu vermeiden.

Garagen und Nebengebiude
Die Garagen und Nebengebaude sind mit einem Satteldach und einer Dachneigung von

25 bis 35 Grad oder einem Pultdach bis 18 Grad Dachneigung herzustellen. Aneinander-
gebaute Garagen an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze (Grenzgaragen) sind bezig-
lich AuB3enmaBe, First, Traufe, Dachneigung und Dachdeckung einheitlich und aufeinan-

der abgestimmt herzustellen

GESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN

Pkw Stellplitze und deren Zufahrten
Private Stellpldtze und Zufahrten zu Garagen und Stellplitzen sind versickerungsfihig

herzustellen. Dabei kann z.B. Pflasterrasen, humusverfugtes Pflaster oder ein sonstiger
versickerungsfihiger Belag verwendet werden.

Freifliichengestaltung der Baugrundstiicke
Die nicht tiberbauten Grundstiicksflaichen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und

Zuginge sind unter Verwendung von Stauden, Grasern und Gehdlzen gértnerisch zu ges-
talten. Es sind standortgerechte Geholze entsprechend Artenliste zu verwenden. Dabei ist
pro angefangene 250 m? nicht {iberbaute Grundstiicksfliche em Laubbaum oder ein Obst-

hochstamm zu pflanzen.

Sofern innerhalb der privaten Grundstiicksflichen Obstbdume vorhanden sind, hat deren
Erhaltung Vorrang. Sie konnen auf die zur Pflanzung festgesetzten, flichenbezogenen
Béaume angerechnet werden.
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2.4

Private Wege und Platzflichen sind versickerungsfihig herzustellen. Dabei kaon z.B.
humusverfugtes Pflaster, Pflasterrasen oder ein sonstiger versickerungsfahiger Belag

verwendet werden.

Geliindeverinderungen, Errichtung von Stiitzmauern

Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelinde-
oberflache fur die notwendigen Einfahrten und Zuginge verdndert werden. Der natiirliche
Gelindeverlauf darf ausnahmsweise mit Abgrabungen und Aufschittungen bis maximal
bis | m Hoéhe verdndert werden. Terrassen, die direkt von den Wohngebduden zuginglich
sind, diirfen wagrecht hergestellt werden. Sofern Gelindeverinderungen vorgesehen sind,
sind diese in den Eingabeplinen maf3stiablich und in NN-Hohen in Bezug zur natiirlichen
Gelandeoberfliche darzustellen. Béschungen sind mit einer maximalen Neigung im Ver-

hiltnis 1 : 2 auszubilden.

Im Bereich von zuldssigen Terrassen und Garagenzufahrten diirfen Geldndeunterschiede
durch Stiitzmauern bis zu 1,0 m Hohe ausgeglichen werden. Die Mauern sind entweder
als Trockenmauern anzulegen oder bei Verwendung anderer Materialien mit Kletter-
pflanzen (Efeu, Kletterhortensie, Wilder Wein, Klematis, Geif3blatt 0.4.) zu beranken. So-
fern Belagsflichen an die Mauern angrenzen, sind im Belag die entsprechenden Ausspa-
rungen fur die Pflanzflichen vorzusehen.

Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedungen darf max. 1,0 m betragen. Entlang der odffentlichen Ver-

kehrs- und Griinflichen sind Holzzdune mit senkrechter Lattung und hinterpflanzte Ma-
schendrahtzidune ohne Sockel zuldssig.

Bei Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind Maschendrahtzdune ohne Sockel zu-
lassig.

SONSTIGE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nicht zulissig.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG
Der Stellplatzschliissel wird gemiB § 74 Abs. 2 Nr. 2 der Landesbauordnung fiir Baden-

Wiirttemberg (LBO) pro Wohneinheit auf 1,5 festgelegt. Dabei kann der Vorbereich von
Garagen angerechnet werden.
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HINWEISE

1.

Umgang mit dem Mutterboden
Bodenaushub ist nach Ober- und Unterboden zu trennen. Der Oberboden (Mutterboden)

ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen und
im Baugebiet wiederzuverwenden (§ 202 BauGB).

Freiflichenplan
Die Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflichen ist in einem qualifizierten Frei-

flachengestaltungsplan im Rahmen des Bauantrages bzw. des Kenntnisgabeverfahrens

darzulegen. Dabet ist folgendes darzustellen:

- der Hohenverlauf des Geliandes unter Einbezug der Nachbargrundsticke. Die Hohenan-
gaben sind auf NN bezogen darzustellen.

- befestigte Flichen nach Art der Befestigung (Materialangaben)

- Freiflachen mit Angaben zu Art und Umfang der Bepflanzung

Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg, Aufienstelle Tiibingen, Ar-
chiologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archiologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden, (z.B. Scherben, Metalteile,
Knochen} ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archidologische Denkmalpflege, unverziglich
zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen

Altlastenverdacht
Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (zum Beispiel

Miillrickstande, Verfairbungen des Bodens, auffilliger Geruch oder dhnliches}), ist das
Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Telefon (0731) 185-1561 oder 1562, sofort zu benach-

richtigen.



