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Mafstab 1:500

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Mahringer Strale"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

11.

1.1.1.1.

1.1.1.2.

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

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.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)

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Anlagen fir soziale Zwecke

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.1.3.

1.2,

1.2.1.

1.21.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.31.

1.2.3.2.

1.3.

1.3.1.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiuhrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

0,4 max. zulassige Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Stellplatze mit lhren Zufahrten, ErschlieBungswege sowie
Nebenanlagen ausnahmsweise bis zu einem Wert von 0,8 iberschritten werden (§ 19 BauNVO).

z.B. IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

z.B.OK=13,50 m relative Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebaudeoberkante (OK) wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der
unmittelbar zugeordneten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache (Mahringer StralRe), gemessen in der Mitte der
zur StralRenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.

Ausnahmsweise kann die zulassige Hohe der baulichen Anlagen fiir technische Aufbauten sowie
ErschlieBungskerne (Aufzug, Aufgang) auf einer Dachflache von max. 10% Uberschritten werden. Die H6he
der Aufbauten darf die Gebaudeoberkante um max. 1,50 m Uberschreiten und muss einen Mindestabstand
von 2,0 m zur AttikaauRRenseite einhalten.

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

o offene Bauweise

1.4.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.5.

1.5.1.

1.5.2.

1.5.21.

1.5.3.

1.5.4.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.2.1.

1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.8.1.1.

1.9.

1.9.1.

1.9.2.

1.9.3.

1.9.3.1.

1.10.1.

1.10.1.1.

1.10.1.2.

1.10.2.

1.12.

1.12.1.

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

Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind auferhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. Geratehitten sowie Spielgerate sind aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig. Sie sind ohne Mindestabstand zu den Grundstlicksgrenzen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen, auf der westlichen Fassadenseite ist auf einer Lange von

1,7 x 5,0m zulassig.

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

offentliche Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Stellplatze

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Verkehrsgriin

Die Flachen sind mit einer Wiesengraser- und Krautermischung anzulegen oder mit Stauden bzw.
Bodendeckern zu bepflanzen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

ST Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir Fahrradstellplatze

Innerhalb der Flachen fiir Fahrradstellplatze ist eine durchgéngige Uberdachung der Fahrradstellplatze bis zu
einer Hohe von max. 2,5 m als Grenzbebauung zulassig.

GEH-, FAHR, UND LEITUNGSRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

_IJ N Ny — | LL
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager

—Lll_ll_ll_HJ_

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen

®) Wasserversorgung

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 Stellplatze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

Begrinung von Dachern:
Flachdacher der Haupt- und Nebengebaude sowie der Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
entsprechen der Artenlisten zu ersetzen.

Erhalt von Baumen

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

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume der Artenlisten 1 und 2
zu pflanzen.

Anzupflanzende Baume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation (Zufahrten,
Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten
werden.

Die Freiflachen der privaten Grundstiicke sind als Griinflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
500 m? Grundstticksflache ist mind. ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemaR der Artenliste 2 zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume durfen angerechnet werden.

ARTENLISTEN

Artenliste 3 - Straucher
Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Artenliste 1 - GroRbaume
MindestpflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

Acer platanoides - Spitzahorn Cornus sanguinea - Hartriegel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Corylus avellana - Haselnuss
Quercus robur - Stieleiche Prunus spinosa - Schlehe
Tilia cordata - Winterlinde Rhamnus frangula - Faulbaum
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Artenliste 2 - MittelgroRe Baume Salix caprea - Saalweide

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

MindestpflanzgréRe: Hochstamm, StU 16-18 cm.

Acer campestre - Feldahorn Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris - Holzapfel

Prunus avium - Vogelkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Eberesche

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MalRnahmen zu berlicksichtigen:

V1: Schutz der Hecke im Norden:

Schutz der Hecke im Norden (auferhalb des Geltungsbereichs) durch einen Bauzaun wahrend der
Bauphase. Damit wird verhindert, dass die Hecke wahrend der Bauphase beschadigt wird und ggf. dort
vorkommende Tierarten beeintrachtigt werden.

V2: Baufeldfreimachung:

Freirdumen des Baufeldes (Rodung von Geholzen, Abrdumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Bei einer Freirdumung des Baufeldes aufderhalb des oben genannten Zeitraums sind die
Flache durch einen Fachkundigen auf Brutvogel zu Uiberpriifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung
zu verschieben oder sind Teile des Grundstlicks spater freizurdumen.

1.13.

1.13.1.

1.141.

1.14.2.

2.1.
211,

2.2,
221,

2.3.

2.31.
23.2.
2.3.3.

2.4.
241,

2.5.
2.51.

252

2.53.

2.54.

2.55.

2.6.
2.6.1.
2.6.2.

2.7.
2.7.1.

3.1.

3.2,

41.

4.2.

43.

4.4,

4.5,

4.6.

4.7.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Infolge der Larmimmissionen durch die nordwestlich und slidwestlich am Plangebiet vorbeifiihrenden
KreisstraRen muss jeder Raum der nach der DIN 4109-1:2018-01, Punkt 3.16 schutzbeddrftig ist, ein Fenster
an der Verkehrslarm abgewandten Sidostseite aufweisen. Andernfalls muissen Llftungsfenster durch
Schallschutzvorbauten, wie verglaste Balkone, Loggien etc. geschutzt werden. Falls eine entsprechende
schallschutzvertragliche Grundrissgestaltung und Fensteranordnung nicht in jedem Fall umsetzbar ist,
mussen technische Hilfsmittel (z. B. mechanische Liftungseinrichtungen, kontrollierte Wohnraumliiftung) eine
ausreichende und schalltechnisch vertragliche Belliftung der 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-Nordwestseite ist der Larmpegelbereich IV und in Bezug auf die Nordost- und Siidwestseite
der Larmpegelbereich Ill malgebend.

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

N (§ 9 Abs.7BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Héchstgrenzen von Gebaudehohen
sowie Zahl der zulassigen Vollgeschosse
NUTZUNGSSCHABLONE
WA - baut Nuung | iochama)
o 4 - Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
’ (GRZ) (GF2) Fillschema der
(o] FD Bauweise Dachform Nutzungsschablone

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

BAUKORPER

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

FASSADENGESTALTUNG

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

DACHGESTALTUNG

Es sind Flachdacher (FD) zulassig.

Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulassig.

Die Funktionfahigkeit der Dachbegriinung darf durch die Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

PKW STELLPLATZE
Innerhalb der privaten Grundstlickflache ist der Stellplatzschliissel entsprechend der LBO nachzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gemafR § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
als Grunflachen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern der Artenliste 1 und 2 sowie Stauden zu
bepflanzen oder als Rasenflache auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschittungen sind nicht zulassig.

Gelandeveranderungen sind auf ein Mindestmal® zu begrenzen und mdglichst im gewachsenen Boden zu
gestalten. Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bis zu einer max. Héhe von 1,5 m zulassig.
Stutzmauern sind ausschlieRlich als Trockenmauern auszufiihren.

Standplatze fur Mdullbehalter sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaRnahmen gegen die
Einsicht von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken abzuschirmen.
EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind kleintiergédngig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,2 m zulassig.

Innerhalb der Kindergarten-, Kinderkrippegrundstiicke darf die Hohe der Einfriedungen Uberschritten werden.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET "BLAUSTEIN"

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet "Blaustein” mit der Schutzgebiets-Nr. 4.25.105.

Die hierfur gultige Schutzgebietsverordnung vom 30.11.1990 ist zu beachten.

Mit Schreiben vom 29.04.2019 sowie 17.04.2020 hat die Stadt Blaustein den Antrag auf Teilauflosung des
Landschaftsschutzgebietes gestellt. Der Antrag wurde durch das Landratsamt Alb-Donau-Kreis gepruft und ist
am Tag der Verkundung, am 02. April 2021 in Kraft getreten.

WASSERLEITUNGEN/ KANALE

unterirdische Wasserleitungen sowie Kanale des Zweckverbands Wasserversorung
Ulmer Alb mit 2,5 m Schutzstreifen beidseits der Leitungs-/Kanaltrasse

HINWEISE

bestehende Bebauung

geplante Bebauung

Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

W

10,00 MaRangaben in Metern

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen der Gebaude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundstucken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurickzuhalten und gedrosselt in den nachstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.

Eine Ableitung des sauberen Oberflaichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zulassig. Die
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fur Umweltschutz
Baden-Wirttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind bei der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

Im Bereich belasteter Auffillungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem
Niederschlagswasser unzulassig. Fur die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist
sicherzustellen, dass die belasteten Auffillungen fachgerecht entfernt und mit unbelastetem Bodenmaterial
ausgetauscht wurden.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmalRnahmen des anfallenden Oberflachenwassers vor der
Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden.

Spielanlagen - Kinderspielplatz

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

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

4.8.

4.9.

4.10.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

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 langer als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

ALTLASTEN

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Millrlickstédnde, Verfarbung
des Bodens, auffalliger Geruch oder &hnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.

BAUMSCHUTZ AUF BAUSTELLEN

Zum Schutz vor Schaden an Baumen durch Bautatigkeiten sind im Vorfeld der Baumalinahme geeignete
BaumschutzmalRnahmen zu ergreifen.

Die DIN 18920 "Baumschutz auf Baustellen", die RAS-PL 4 "Schutz von Baumen, Vegetationsflachen und
Tieren bei Baumalnahmen im StraBenraum" und die ZTV Baumpflege "Zusatzliche technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege sind zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat von Blaustein hat in der Sitzung vom 26.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mahringer
StralRe" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2019 in den Blausteiner Nachrichten Nr. 50/2019
ortsuiblich bekannt gemacht.

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.10.2019 hat in der Zeit vom 17.01.2020 bis 14.02.2020
stattgefunden.

3 Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.10.2019 hat in der Zeit vom 14.01.2020 bis
14.02.2020 stattgefunden.

4 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.07.2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 07.08.2020 bis 11.09.2020 6ffentlich ausgelegt

5 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.07.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.08.2020 bis 11.09.2020 beteiligt.

6 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.12.2020 wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 28.12.2020 bis 01.02.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt

7 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.12.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 28.12.2020 bis 01.02.2021 erneut beteiligt.

8 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.06.2021 wurde mit der Begrindung gemaR § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 25.06.2021 bis 26.07.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt

9 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.06.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 23.06.2021 bis 26.07.2021 erneut beteiligt.

10 Die Stadt Blaustein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.12.2021 den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 07.12.2021 als Satzung beschlossen.
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12 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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