anmi—
e ———
A —
A ———

- Gemeinde Blaustein

BIaUSteln Alb-Donau-Kreis

Beschlussvorlage

—_——
Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 24.04.2012
Vorlagen Nr. 28/2012 effentlich
[ ] nicht-6ffentlich
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan ,Pfaffenhau V*, Ortsteil Ehrenstein, Entwurfsbeschluss

Beschlussantrag:

Zustimmung zum Entwurfsbeschluss

Der Bebauungsplanentwurf ,Pfaffenhau V* im Ortsteil Ehrenstein

in der Fassung vom 17.04.2012 mit Textteil und Begrindung, einschliel3-
lich Grinordnung mit Umweltbericht wird hiermit festgestellt und

gebilligt.

Vorberatungen Gemeinderat
Ehrenstein-Klingenstein-Ausechuss

Empfehlung der Vorberatungen:

Zustimmung V4
/ﬁl / )
{ T

Thomas Kayser
Blrgermeister
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Sachdarstellung:

Der Gemeinderat Blaustein hat bereits am 27.07.2010 in 6ffentlicher Sitzung die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Pfaffenhau V* beschlossen.

Da weiterhin eine sehr grolRe Nachfrage nach Bauplatzen im Gebiet Pfaffen-
hau/Ehrenstein-Ost herrscht, wurde umgehend mit der Planung und Entwicklung des
néchsten Bauabschnitts im weiteren westlichen Bereich begonnen.

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurde die Erarbeitung eines stadtebaulichen
Entwurfs durchgefihrt. Der ausgewéhlte Entwurf des Planungsbliros Hahnig, Ttibingen,
wurde zwischenzeitlich mehrfach tiberarbeitet und ist Grundlage des aufzustellenden
Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zusatzlich das Tobeltal bis zur
Schinderwasentrasse und den Bereich des Jahnsportplatzes, um die landschaftliche
Situation, beziehungsweise die FuBwegplanung in diesem Bereich gleichfalls zu erfas-
sen und planerisch darzustellen.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen insgesamt die ErschlieBungspla-
nung und die planungsrechtlichen Zulassungsvoraussetzungen fur die Errichtung von
verschiedenen Geb&udetypen geschaffen, so wie die baurechtlichen Festsetzungen
getroffen werden. Es soll ein Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsver-
ordnung ausgewiesen werden.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist der vorgesehene Geltungs-
bereich bereits seit 1984 als Wohnbauflache ausgewiesen.
Ziel und Zweck der Planung ist aus der beiliegenden Begriindung zu entnehmen.

Der Geitungsbereich mit geplanter Nutzung ist im Lageplan des Planungsbiiros

Hahnig / Gemmeke, TUbingen, mit Datum vom 07.03.2012 dargestellt. Des Weiteren
beigefugt sind die textlichen Festsetzungen mit Begriindung und der Griinordnungsplan
mit Begriindung.

|. Verfahrensstand:

1. Der Gemeinderat hat am 27.07.2010 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Pfaffenhau V" im Ortsteil Ehrenstein beschlossen.

2. Den Burgern wurde Gelegenheit gegeben in der Zeit vom 29.09.2011 bis
21.10.2011 Anregungen zu der Planung vorzubringen.

3. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.09.2011 in den Blausteiner Nachrichten
offentlich bekannt gemacht.

4. Die Trager 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erstmals mit
Schreiben vom 09.03.2012 um Stellungnahme zur Planung gebeten.

ll. Bericht (iber die vorgezogene Biirgerbeteiligung



Am 29.09.2011 fand im Rahmen der Blirgerbeteiligung eine Informationsveranstal-
tung der Gemeindeverwaltung im Birgerzentrum Pfaffenhau statt. Direkt bei dieser
gut besuchten Veranstaltung und auch im Nachgang wurden aus der Birgerschaft
und von der BPO einige Anregungen zum Planentwurf gegeben. (siehe Anlage)
Diese Anregungen wurden von der Verwaltung aufgegriffen und so weit wie moég-
lich als Anderungen in den Plan ilbernommen:

nérdlicher Bereich, angrenzend an die StraBe Am Schinderwasen Wegfall
von 2 Punkthdusern, Ausweisung einer Griinflache, damit Freihaltung des
Landschaftsraums und der Sichtbeziehungen im besonders sensiblen Be-
reich des Tobeltals. Der jetzige Stand entspricht wieder der Ausweisung
im Flachennutzungsplan (Ausléser: Stellungnahme Nachbarschaftsver-
band). Die ErschlieBung kann damit erheblich reduziert werden, die Pla-
nung wird wirtschaftlicher.

Baufeld westlich des geplanten Wohn- und Geschéftshauses:
An Stelle der urspriinglich geplanten Einfamilienhduser Ausweisung von 2
Punkthdusern, Anordnung des Quartiersplatzes in diesem Bereich.

SchlieRung der direkten Zufahrt fur das mittlere Quartier in Verlangerung
der Ingeborg-Bachmann-Strafie.

Damit soll verhindert werden, dass der Verkehr anstatt auf den Schinder-
wasen Uber die Ingeborg-Bachmann-Stralle lauft. Der durchgehende
Nord-Sid-Grinzug mit FuBweg wird aufgewertet, ebenso der Quartiers-
platz. Die Quartierserschlieffung erfolgt Gber das obere oder das untere
Quartier.

versetzte Anordnung der 6ffentlichen Stellplatze in der Nord-Sid-
Verbindung. Es soll eine Verkehrsbremsung erreicht werden.

Durchbindung des Anna-Seghers-Wegs an die geplante Erschliefungs-
strale, Gestaltung als einspurige Fahrbahn mit Einbahnverkehr bergab.
Mit Schreiben vom 08.02.2012, welches von 20 Anliegern des Anna-
Seghers-Weg unterzeichnet wurde (siehe Anlage) sprechen sich die
Anwohner des Anna-Seghers-Weg jedoch gegen die Offnung aus.

Vorschlag der Verwaltung: eine Verbindung sollte erméglicht werden

Einsetzen von abschliefbaren Pfosten
Anwohner mit berechtigten Interesse bekommen Schlissel
gleichfalls Offnung fur Millabfuhr und Schneepflug

Anderung des FuRwegs zum Jahnsportplatz
Entfallen der verzichtbaren siidlichen Wegfiihrung, dadurch weniger Ver-
siegelung und Kosten

Offentlicher Kleinkinderspielplatz
Vorsehen einer Flache am FuBweg entlang der Klinge

Bei den vorgeschlagenen, im beiliegenden Planentwurf eingearbeiteten Anderungen
bleibt der Charakter des Gebiets mit seinen 3 Quartieren und den jeweiligen Quartiers-



platzen erhalten. Nach Beratung im E-K-Ausschuss soll der bisherige Spielplatz am
westlichen Rand des Plangebietes in der nérdlichen Grunflaiche ausgewiesen werden.
Die Planung wurde in den einzelnen Detailpunkten und damit insgesamt verbessert.
Die Anregungen und Hinweise im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurden im
Ehrenstein-Klingenstein-Ausschull am 07.02.2012 beraten und Uberwiegend in die Pla-
nung eingearbeitet.

Dariiberhinaus wurden noch von verschiedenen Anwohnern weitere Verkehrs-
beruhigungsmaBnahmen im Gebiet Pfaffenhau gefordert, insbesonders wegen der
Zufahrt zur Westtangente.

Entsprechende Forderungen und Wiinsche zur Verkehrsberuhigung, insbesondere
beziiglich des Durchgangsverkehrs in der Nelly-Sachs-StraRe wurden bereits zum
Baugebiet Pfaffenhau Ill + IV angesprochen und sind der Verwaltung bekannt.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen kdnnen jedoch nicht insgesamt realisiert werden.
Verschiedene MalRnahmen werden derzeit bereits umgesetzt, bzw. weitere
MaRnahmen wurden geprift und im Rahmen der ErschlieBungsplanung zum
,Baugebiet Pfaffenhau V* teilweise beriicksichtigt.

Eine Stilllegung des Ricarda-Huch-Wegs als Durchgangsstrale kommt jedoch nicht in
Betracht.

lll. Bericht iiber die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Es wurden folgende Trager 6éffentlicher Belange beteiligt:

Verteiler:

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis (Kreisentwicklung, Bauen 6-fach)
- Regionalverband Donau-lller

- Nachbarschaftsverband, Ulm

- Naturschutzbeauftragter, Herr Bernhard Stich, LRA A-D-K

- Deutsche Post AG/Telekom

- Stadtwerke Ulm

- Denkmalamt, Regierungsprasidium Tubingen

- DING

- Handwerkskammer

- Industrie- und Handelskammer

a) Landratsamt Alb-Donau-Kreis
Stellungnahme vom 11.04.2012
Anregungen:

zu 1.1.1(Kreisentwicklung) Flachenverbrauch
- das Baugebiet wird bedarfsorientiert erschlossen (sehr groRe Nachfrage)
- die Innenentwicklung wird gleichfalls vorrangig betrieben

zu 1.2.1 Boden- und Grundwasserschutz
- die Hinweise zum Boden- und Grundwasserschutz und zum Abwasser werden



zur Kenntnis genommen.
die Formulierung bezuglich des Niederschlagswassers wird gedndert

zu 1.3.1 und 1.3.2 Landwirtschaft

Die Anregungen des Fachdienstes Landwirtschaft wurden aufgenommen. Der
geplante nérdliche Heckenstreifen mit Steinriegel wurde an die westliche Grund-
stlicksseite verlegt. Der Umfang der Heckenpflanzung bleibt gleich. Die Bewirt-
schaftungseinheit wird nicht geteilt.

zu211
Erlauterungsskizzen zur Héhenlage von baulichen Anlagen werden
nachtraglich eingearbeitet

zu21.2
Hinweis wird zur Kenntnis genommen

zu 2.2.1 Umwelt- und Arbeitsschutz
Hinweis wird zur Kenntnis genommen

zZu 2.2.2
Kenntnisnahme

zu 2.2.3
Kenntnisnahme

zu 2.2.4und 2.2.5
ein Abwasserkonzept und die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir
die zentrale Versickerung wird rechtzeitig ausgearbeitet und beantragt

zu 2.2.6 Immissionsschutz
die vorliegende schalltechnische Untersuchung wird dem Fachdienst Umwelt-
und Arbeitsschutz noch vorgelegt

zu 2.31 und 2.3.2 Forst, Naturschutz

Ein Ausnahme- bzw. Befreiungsantrag von den Verboten nach § 30 Abs. 2
BNatSchG wird bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt. Die Bauflache ist
im Flachennutzungsplan 2010 als Wohnbaufldche enthalten. Biotope, die nach
einer Bewertung der Unteren Naturschutzbehdrde auf jeden Fall zu erhalten und
in die Planung zu integrieren sind, sind im Bereich des Baugebietes Pfaffenhau V
nicht im FNP 2010 dargestellt. Die Entfernung der Teilbiotope wurde bereits in
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und in der artenspezifischen Prifung be-
wertet und entsprechende KompensationsmaRBnahmen wurden festgesetzt (CEF-
MaRnahme Hecken mit Steinriegeln, Anlegen einer Wiese mit mehrjdhrigen
Ackerwildkrauter).

Beim Schutzgut Boden ist eine 100%-Kompensation der Eingriffe unmdéglich, da
Versiegelung von Bodenflachen nur durch Entsiegelung erreicht werden kann,
wofir keinerlei MalBnahmen zur Verfigung stehen. Der Ausgleichsgrad von 70%
beim Schutzgut Boden und der Ausgangswert dieses Prozentsatzes ergeben
sich aus den Tabellen 2 und 3 auf Seite 7 und 9 fiir die Bestandsaufstellung und
Bewertung und den Tabellen 6 und 7 auf Seite 18 und 19 fir die Planung. Die



b)

Berechnung ist Bestandteil der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Blros
Spengler, Blaustein.

Sofern das Gremium es fur erforderlich halt, kann die Kompensationsquote durch
ErsatzmaBnahmen erh&éht werden. Hierfir wiirde sich eine Magerrasenpflege in
der Talklinge nérdlich des Jahnsportplatzes anbieten. Es handelt sich dabei um
die selbe Malnahmenart, die fir das Bauvorhaben Proway (Anderung Bebau-
ungsplan Pfaffenhau lll) vorgesehen ist. Klar muss sein, dass es sich um keinen
Ausgleich handelt, da die Bodenfunktion nicht ausgeglichen werden kann, son-
dern um eine Ersatzmafinahme.

zu 2.4.1

Die 6kologische Aufwertung der Ackerfldche durch Anlegen einer mehrjéhrigen
blatenreichen Wiese wurde in der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung beriicksichtigt.
Der Bestand wurde in Tabelle 1 Seite 6 und die Planung in Tabelle 5 Seite 17
dargestellt. Die blitenreiche Wiese ist dort als ,Grasfliche mit ausdauernder
Ruderalvegetation” bezeichnet.

zu 2.5.1 Vermessung
die Plangrundlage wird dem aktuellen Stand der automatisierten Liegenschafts-
karte angepasst

Deutsche Telekom
Stellungnahme vom 15.03.2012
gegen die Planung wurden keine Einwande erhoben

Reg.-Prasidium Tubingen — Abt. StraBenwesen
Stellungnahme vom 12.03.2012
durch die Planung nicht betroffen

Donau-llier Nahverkehrsverbund
Stellungnahme vom 23.03.2012
keine Einwendungen

Reg.-Préasidium Tubingen —Referat Denkmalpflege
Stellungnahme vom 17.04.2012
keine Anregungen und Bedenken

Nachbarschaftsverband Ulm

Stellungnahme vom 16.03.2012

der vorgesehene Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
seitens des Nachbarschaftsverband Ulm werden keine Anregungen eingebracht

Von den Ubrigen Tragern &ffentlicher Belange wurden bei der vorgezogenen Anhérung
keine Hinweise, Anregungen bzw. Bedenken vorgebracht.

Somit liegen keine weiteren Stellungnahmen vor, die einer Abwagung bzw. einer
Beschlussfassung bedirfen.



IV. Ausarbeitung des Planentwurfs, weiteres Verfahren

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs einschlieRlich Textteil mit
Begrindung und Umweltbericht erfolgte durch das Ing.-Blro Hahnig/Gemmeke,
Tibingen und dem Landschaftsarchitekturbiro Spengler, Blaustein.

V. Beschlussantrag

Der Bebauungsplanentwurf ,Pfaffenhau V* im Ortsteil Ehrenstein in der Fassung
vom 17.04.2012 mit Textteil, Begrindung und Umweltbericht wird hiermit
festgestellt und gebilligt.

GemalR § 3 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
17.04.2012 auf die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt, mit Hinweis, dass
Anregungen wéihrend der Auslegefrist vorgebracht werden kénnen.

Die Trager offentlicher Belange wurden von der Auslegung benachrichtigt.

StraBenbezeichnungen

In der Sitzung des E-K-Ausschuss am 07.02.2012 und 17.04.2012 fand beziiglich der
StraRennamen zu den geplanten Erschliefungsstralien eine Vorberatung statt.

Nach der ErschlieBungsplanung besteht eine durchgehende HaupterschlieBungsstralie
abzweigend von der Erhard-Grdzinger-StralRe in nérdlicher Richtung.

Daran angebunden sind 3 Wohnquartiere.

Um das Baugebiet von der Hausnummerierung klar und ibersichtlich einzuteilen wurde
vorgeschlagen fiir die HaupterschlieBungsstrae und die Wege um die 3 Wohnquartiere
jeweils eine StralRenbezeichnung zu benennen (s. Lageplan).

Es waren somit 4 Stral3enbezeichnungen auszuwahlen.

Bisher wurden fur das Pfaffenhaugebiet Oberwiegend Schriftstellerinnen als Stral3enbe-
zeichnung ausgewahlt (zuletzt Ricarda-Huch-Weg).
Dies sollte auch fir den letzten Bauabschnitt beibehalten werden.

Im E-K-Ausschuss am 17.04.2012 wurden folgende Vorschléage empfohlen:
a) HaupterschlieBungsstralle abzweigend von der Erhard-Grozinger-Stralie in
nérdlicher Richtung

Edith-Stein-Weg

b} StralRe um das sidliche Wohnquartier
Hanna-Arendt-Weg

c) Stralle mittleres Wohnquartier
Marie-Lang-Weg

d) Strale nérdliches Wohnquartier
Bertha-von-Suttner-Weg



Stein, Edith (1891-1942), deutsche Philosophin und Theologin

Arendt, Hanna (1906-1975), deutsche Philosophin

Lang, Marie (1858-1934), tsterreichische Theosophin, Frauenrechtlerin
Suttner, Bertha von (1843-1887), deutsche Pazifistin

Es wird beantragt die 0.g. StraBenbezeichnungen, wie vom E-K-Ausschuss empfohlen,
zu zustimmen,

18.04.2012

Fr hmutz

Bauamt

Fachbereich 3.2

Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof

Anlagen:

Stellungnahme Landratsamt
Planentwurf (koloriert)
Begriindung

Textliche Festsetzungen
Umweltbericht

Stralenplan
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LANDRATS AMT ALB-DONAU-KREIS

Landratsamt Alb-Donau-Kreis = Postfach 28 20 « 89070 Ulm Diesen Brief schreibt Ihnen:

Per Mail Rudi Nerlich
Kreisentwicklung, Bauen

Gemeinde Blaustein Zimmer 3D-12

Postfach 1161 Telefon 0731 185-1297

89130 Blaustein Telefax 0731 185-1467
PC-Fax 0731 185221257
E-Mail:

rudi.nerlich@alb-donau-kreis.de

Unser Aktenzeichen:

20.P/621.413

Ulm, 11.04.2012

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
an Bauleitplan- und vergleichbaren Satzungsverfahren

(§ 4 Abs. 1 und 2 Baugesetzbuch [BauGB])

Sehr geehrter Herr Schmutz,

das Landratsamt Alb-Donau-Kreis du3ert sich wie folgt:

Gemeinde, Ortsteil Blaustein, Ehrenstein

Bebauungsplan fiir das Gebiet »Pfaffenhau V* - frilhzeitige Beteiligung
der Trager dffentlicher Belange

Ihr Schreiben vom 09.03.2012

Ihr Zeichen 621.41

Planunterlagen vom 07.03.2012

Fristablauf fir die Stellungnahme am  12.04.2012

Stellungnahme
1 Anregungen
1.1 Kreisentwicklung, Bauen

Kreisentwicklung

1.1.1  Durch die neu gefasste und um die Aspekte der Innenentwicklung ergénzte
Vorschrift des § 1a Abs. 2 BauGB verlangt der Gesetzgeber eine intensivere
Auseinandersetzung mit dem Thema des Flachenverbrauchs als in der Ver-

gangenheit.
Dienstgebiude & fur ane Fachdienste Ku,.,m @
Landratsamt . . Sparkasse UIm il p Hauptbabinhof,
Alb-Donau-Kreis —7 0731 1850 M‘*[f r gg;gg - ]?,:gg Bﬂr BLZ: 630 500 00 Busbahnhof
Schillerstrafie 30 B2 Direktanschiuss sishe aben o 08:00 - 17:3¢ Uhr IBARN: DEG? 6305 0000000000024 [y und Halestell
B9077 Ulm Internet; www.alb-donau-kreis.de und nach Vereinbarung BIC: SOLADES1ULM Ehinger Tor

ZNZENVKOORDINIERTE_STELLUNGNAHMEN_ENDFASSUNG\BEBAUUNGSPLANEIBLAUSTEINVEHRENSTEIN\PFAFFENHAU V -
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG.DOC



2.2.3

224

2.2.5

2286

2.3

2.31

232

scheidung des Landratsamts vom 10.07.2000, Aktenzeichen 32.3/702.1) ent-
halten. Die Flachen sind als Wohngebiet mit einem Abflussbeiwert von 60 %
bericksichtigt.

Die Vorgaben § 45 b Abs. 3 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg zur de-
zentralen Beseitigung von Niederschlagswasser sind im Bebauungsplan be-
reits weitestgehend bericksichtigt.

Ein entsprechendes Abwasserkonzept ist im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplans zu entwickeln und im Einvernehmen mit der unteren Wasser-
behdrde detailliert zu planen.

Fur die zentrale Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich, die rechtzeitig zu beantragen ist.

Immissionsschutz

Zum Bebauungsplan Pfaffenhau V wurde bereits eine schalltechnische Unter-
suchung durch AWF- Ingenieurbiiro fir Bauphysik (Stand Mai 2010) durchge-
fuhrt. Das Gutachten bildet die Grundlage fur die Ausfuhrungen unter Ziffer 7
und unter Ziffer 9 (A10) der Begrindung. Unter Ziffer 7 heiRt es: Ergebnis der
schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiros AWF (siehe Anlage).
Auch auf S. 2 der textlichen Festsetzungen wird das Gutachten Schallimmissi-
onsschutz als Anlage zum Bebauungsplan benannt. Das Gutachten wurde je-
doch nicht beigeflgt.

Forst, Naturschutz

Naturschutz

Nach den vorliegenden Unterlagen werden mehrere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope bzw. Teilbereiche dieser Biotope durch die Festsetzungen des B-Plans
tangiert, es ist von einer kompletten Entfernung dieser Teilabschnitte auszu-
gehen. Nach § 30 (4) BNatSchG ist hierfiir bei der Unteren Naturschutzbehér-
de ein Antrag auf Ausnahme oder Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2
BNatSchG einzureichen.

Zu Ziff: 4.3.2 des Umweltberichts/Ausgleichsbilanzierung fir das Schutzgut
Boden/Tabellen 6 und 7:

Laut der vorgelegten teilweise schutzgutubergreifenden Bilanzierung fir die
Bodenfunktionen wird mit der Summe von 72.604 Punkten ein Ausgleichsgrad
von 70 % erreicht. Es ist nicht nachvollziehbar, auf welchem Ausgangswert
dieser Prozentsatz basiert, es wird hierzu um Erlduterung gebeten.
Grundsatzlich regt die Untere Naturschutzbehérde an, die Kompensationsquo-
te durch OkokontomaRnahmen zu erhdhen, um fiir diesen Belang des Bebau-
ungsplanes eine héhere Rechtssicherheit zu schaffen.

ZAZENMKOORDINIERTE_STELLUNGNAHMEN_ENDFASSUNG\BEBAUUNGSPLANE\BLAUSTEIN\EHRENSTEIN\PFAFFENHAU V -
FROHZEITIGE BETEILIGUNG.DOC



1.3.2

2.1

211

22

2.21

222

tig geteilt, dass zwei zusétzliche Vorgewende entstehen und der verbleibende
Acker unwirtschaftlich verkleinert wird. In den Vorgewenden von
landwirtschaftlich genutzten Flachen findet der Wendevorgang
landwirtschaftlicher Maschinen statt. Durch die vermehrten Uberfahrten erhdht
sich in Vorgewenden der Bodendruck. Deshalb sollten auch aus der Sicht des
Bodenschutzes zuséatzliche Vorgewende vermieden werden.

Es wird empfohlen, agrarstrukturelle Belange zu berlicksichtigen, damit die
Pflege des Biotops mit einer landwirtschaftlich angepassten Nutzung verbun-
den werden kann. Der Synergieeffekt, der sich aus Biotoppflege und landwirt-
schatftlicher Nutzung ergibt, ermdéglicht auch eine Reduzierung der Pflegekos-
ten. Die Bewirtschaftungseinheit sollte dabei nicht durch eine Hecke geteilt
werden. Die Hecken sollten parallel zu Flurstiicksgrenzen angelegt werden.
Auch die Pflege der Ackerwildkrauter kann durch die Anlage von Ackerrand-
streifen in Bewirtschaftungsrichtung parallel zu Flurstiicksgrenzen erfolgen.

Hinweise
Kreisentwicklung, Bauen

Zu A2.3 Zulassige Gebaudehdhe und

zu A6 Hohenlage von baulichen Anlagen und Grundstiicken:

Um Missverstandnissen vorzubeugen, sind Erlduterungsskizzen analog wie
bei ,Pfaffenhau IV* vorzusehen.

In Bezug auf die Léschwasserversorgung in Bebauungsplangebieten verwei-
sen wir auf § 3 Absatz 2 Landesfeuerwehrgesetz Baden-Wirttemberg in Ver-
bindung mit den Technischen Regeln DVGW Arbeitsblatt W 405 und DVGW

Arbeitsblatt W 331.

Umwelt- und Arbeitsschutz

Boden- und Grundwasserschutz

Die Versorgung des vorgesehenen Gebietes mit Trink- oder Betriebswasser ist
gemaf} der Verordnung lber Allgemeine Bedingungen fir die Versorgung mit
Wasser (AVB WasserV) vom 20. Juni 1980 zu gewéhrleisten. Bei der Dimen-
sionierung der Versorgungsleitungen ist zu bericksichtigen, dass Wasser un-
ter dem Druck zu liefern ist, der fir eine einwandfreie Deckung des tiblichen
Bedarfs in dem betreffenden Versorgungsgebiet erforderlich ist. Im Zusam-
menhang ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung“ wird auf das DVGW- Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

Abwasser
Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet ist im Gebietseinteilungsplan des All-
gemeinen Kanalisationsplans fur Ehrenstein/Klingenstein (Wasserrechtsent-
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Dies erfolgt insbesondere mit der ernsthaften Prifung von Alternativen.

Von Bedeutung sind dabei nicht nur Feststellungen zum Potenzial fur eine In-
nenentwicklung, sondern auch kommunale Umsetzungsstrategien.

Es wird erwartet, dass die Gemeinde Blaustein neben der geplanten Auen-
entwicklung vorrangig die Innenentwicklung betreibt.

Iim Gbrigen gehen wir davon aus, dass das Baugebiet bedarfsorientiert er-
schlossen wird. Bildung von Bauabschnitten.

1.2 Umwelt- und Arbeitsschutz

Boden- und Grundwasserschutz

1.2.1 Bei der Umgestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten. Der gewachsene Boden ist in den
Grinflichen und in den Stellplatzen, soweit geeignet, zu erhalten. Auf allen zu
bebauenden oder befestigten Flachen ist vor Beginn der BaumaBnahmen der
Oberboden separat abzutragen, unverdichtet und unvermischt zu lagern und
frihestméglich fir Vegetationszwecke wieder zu verwenden. Der Bodenaus-
hub ist so weit wie méglich auf dem jeweiligen Baugrundstick gleichmafig und
an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen zu grol3e Mengen
Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet
(zum Beispiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen
Flachen vor einer Deponierung zu priifen.

1.2.2 Erdwidrmesonden und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von Warme-
pumpen flr die Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-
Donau-Kreis anzuzeigen. Grundwasserentnahmen dirfen zudem nur mit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben werden. Auskinfte erteilt der Fach-
dienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis. Wir bit-
ten, diese Bestimmungen im textlichen Teil des Bebauungsplanes aufzuneh-
men.

Abwasser

1.2.3 In Abschnitt C5 wird die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung geregelt.
Hierbei hat die Versickerung des Niederschlagswassers grundséatzlich Gber die
belebte Bodenzone zu erfolgen. Wir bitten die Formulierung wie folgt zu &n-
dem: Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers hat
grundsétzlich Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen und ist auf privaten
Flachen erlaubnisfrei.

1.3 Landwirtschaft

1.3.1 Landwirtschaftliche Belange wurden bei der Gestaltung der artenschutzrechtli-
chen KompensationsmaRnahme nicht beriicksichtigt. Um einen bisher nicht
nachgewiesenen Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatschG zu vermeiden,
sollen auf einer ca. 0,6 ha groBen Teilfliche eines insgesamt 1,2 ha grof3en
Ackers ein Biotop mit Hecken, Steinriegel und mehrjahrige Ackerwildkréuter
angelegt werden. Dabei wird der bestehende Acker agrarstrukturell so unglins-
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2.4 Landwirtschaft

2.4.1 In der Eingrifis/Ausgleichsbilanzierung wurde die ékologische Aufwertung des
Ackers durch Ackerwildkrauter (Teilflache FlstNr. 154/1) nicht beriicksichtigt.

2.5 Vermessung
2.5.1 Die Planungsgrundlage im Bereich des Bebauungsplanes entspricht nicht dem

aktuellen Stand der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK).

Teilen Sie uns bitte entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB mit, wie Sie diese Stellungnahme
behandelt haben.

Freundliche GriilRe

2\

Rudi Nerlich
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Bebauungsplan ,Plaffenhau V*

1. Erfordemis der Planaufsteliung

Die ErschlieBung und Verduflerung der Bauplétze im Baugebiet Pfaffenhau IV im Onisteil Eh-
renstein ist weitgehend abgeschlossen. Da weiterhin eine sehr groBe Nachfrage nach Baupléi-
zen im Gebiet Pfaffenhau/ Ehrenstein-Ost herrscht, ist beabsichtigt, umgehend mit der Uber-
planung und Entwicklung des néichsten Bauabschniites im westlichen Bereich zu beginnen.
Grundlage der Planung ist eine Vorplanung der Kommunalentwicklung (KE) Stuttgart aus dem
Jahr 1997. Die gesamte westliche Bautléiche bis zum Schinderwasen betréigt ca. 4 ha. Die Bil-
dung von Bauabschnitten soll je nach stddtebaulichem Entwurf méglich sein. Ein Entwdsse-
rungskonzept und die Immissionen von Verkehr, Hundeibungsplatz, Jahnsportplatz und Ge-
werbe im siUdlichen Bereich (schalltechnische Unfersuchung) liegen bereits vor.

Um fir die Umsetzung der formulierten stadtebaulichen Ziele eine Vielfalt von Planungsvarian-
ten zu erlagen, wurde im Mai 2010 eine Mehrfachbeaufiragung ausgelobt. Ein Bewertungs-
gremium und Beratungsgremien haben den stédtebaulichen Entwurt des Architekturbiro
Hahnig und Gemmeke in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekturbiiro Spengler als
Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans ,Pfaffenhau V* ausgewithlt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete
stddtebauliche und landschaftsplanerische Entwicklung des Gebietes geschaffen werden und
die Inhalte des stédtebaulichen Entwurfs umgesetzt werden.

Das vorhandene Baugebiet Pfaffenhau Ill kann somit nach Westen bis an die Hangkante des
vorhandenen Tobeltals weiterentwickelt werden und bildet einen stadtrdumlichen westlichen
Abschluss der Wohnbauentwicklung und stellt den letzten Bauabschniit des Wohngebietes
Plaffenhau dar.

Notwendige Infrastrukiureinrichtungen wie Kindergarten, Schule, Einkaufsméglichkeiten, Ge-
meindehaus efc. befinden sich in direkter Nachbarschaft. Ergéinzende, optionale Infrastruktur-
einrichtungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fur die Ver- und Entsorgung des neuen Baugebietes liegen die notwendigen Leitungen in den
angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen. Uber den Anna-Seghers-Weg und die Erhard-
Grdzinger-StraBe erfolgt die Abwasserentsorgung.

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am 27.07.2010 beschiossen, den Bebauungs-
plan nach § 2 Abs. T Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Nach Anregungen und Weiterentwicklungen in Teilbereichen des Gesamtareals und einem
daraufhin Gberarbeiteten stidiebaulichen Entwurf, liegen nun verléssliche Nutzungsvorstellun-
gen und Rahmenbedingungen fir die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Pfaffenhau V* vor.

Der Aufsteiiungsbeschiuss fir den Bebauungspian wurde am 27.07.2010 orisibiich bekannt
gemacht. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte an-
schiieBend. Dabei wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung der Planung gegeben.

2. Einfigen in bestehende Rechtsverhdltnisse
Rechtliche Grundlage fiir den Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I.S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. 1.S. 2585).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. 1.5. 132), zuletzt gedindert
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Gemeinde Blaustein Onsteil Ehrenstein Textteil

Bebauungsplan ,Pfafferhau V*

durch Artikel 3 des Gesefzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Be-

reitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGB. 1.S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie Gber die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) v 18.12.1990 (BGBI. 1.S. 58).

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt
S. 416).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 zuletzt geéndert durch
Gesetz am 04.05.2009.

Bundesnaturschutzgesetzt in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. L.S.
2542).

Der rechisverbindiiche Fléchennutzungsplan (FNP) und lLandschafisplan 2010 vom
14.02.2002 fir den Nachbarschaftsverband Ulm sieht for das geplante Wohngebiet des Be-
bauungsplans im Bereich des Plaffenhaus Wohnbaufléchen vor. Im sidlichen Bereich ist eine
gemischte Bauflache dargestellt.

Eine Uberdriliche und bedeutende Griinzésur vom Oberen Eselsberg bis in das Blautal wird in
dem Bebauungsplan beriicksichtigt. Im Rahmen der Fortschreibung des FNP sollen die ge-
planten Baugebietsfestsetzungen in diesem Bereich mit einbezogen werden.

3. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet Pfaffenhau V liegt in Blaustein, Oristeil Ehrenstein und wird im Norden
und Westen durch die StraBe ,Am Schinderwasen”, im Osten durch das bestehende Bauge-
biet Pfaffenhau lil und im Stden durch die Grundstiicke der nérdlichen Bebauung der Schiiler-
strafle und der Erhard-Grézinger-Strafie begrenzt.

Die riiumliche Grenze fur das Neubaugebiet bildet im Westen die Hangkante der tief einge-
schnittenen Kiinge. Heute wird der &stliche Teil des Plangebietes als Ackerfldche genutzt. Im
Nordwesten schliefit eine Obstanlage sowie der Hundetbungsplatz mit Vereinsheim und ein
Schotterparkplatz an.

Im Siidwesten schlieBen sich der Jahnsportplatz mit Vereinsheim und benachbarter Krautgarten
an. Gepriigt wird das Planungsgebiet durch Heckenstrukturen im Ubergangsbereich zu der
Klinge und die Magerrasenflichen mit lockerem Geholzbestand in den Sudhangzonen des
Tobeltales.

Das Planungsgebiet Pfaffenhau V stellt eine Sudhangsituation dar, die sich von der Strafle ,Am
Schinderwasen” mit einer Hohe von ca. 545,00 m itber NN bis zur Jahnstrale im Siden auf
ein Héhenniveau von 495,00 m Gber NN entwickelt. Diese geneigte Sidhangflidche bricht
nach Westen als steile Hangsituation in den Klingenbereich ab.

Die vorhandene Topographie entspricht bis zur Hangkanie der Sidhangsituation des beste-
henden Wohngebietes Pfaffenhau .

Die Gesamffléche, die das Tobeltal bis zur westlich angrenzenden Strafle ,Am Schinderwasen”
und den Johnsportplatz im Siden umfassen, betréigt ca. 11,3 ha, wovon ca. 6,0 ha Land-
schaftsfléchen sind.

MaBgeblich fur die Abgrenzung des Bebauungsplans ist der zeichnerische Teil.

4. Stédtebauliches Konzept

Ziel der stidtebaulichen Entwicklungsplanung ist es, das Wohngebiet Plaffenhau bis an die
Hangkante des Landschaftsraums der westlich angrenzenden Klinge heranzufuhren.

Die Hangkante bildet eine natisiche, rdumliche Grenze und verzahnt sich mit den geplanten
Wohngebietsstrukturen.
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Gemeinde Blaustein Oristeil Ehrenstein Textteil

Bebauungsplan ,Pfaffenhau V*

Wegeverbindungen von Ost nach West, aus den bestehenden Wohngebieten heraus, gliedem
das Neubaugebiet und verzahnen die vorhandene Bebauungsstruktur mit dem Landschafis-
raum.

Dadurch entstehen Wohnbaufelder, die eigenstindige stidtebauliche Bereiche definieren.
Kommunikationsorte bilden kleine éffentliche Platzsituationen, die in das Wohngebiet integriert
sind. Diesen Platzen zugeordnet sind mégliche Infrastrukturen, Nutzungen wie eine Kinderta-
gesstatte und ein Wohn- und Geschéftshaus (Bebauungsplandnderung Pfaffenhau Ili).

Das Wohngebiete wird im Siden von der Erhard-Grézinger-StraBe, in der Mitte fuBléufig iGber
die Nelly-Sachs-Strae und im Norden iiber die Ingeborg-Bachmann-StraBe erschlossen.

Zwischen den geplanten Siedlungsenweiterungen und dem bestehenden Wohngebiet ist ein
Nord-Sid orientierter Griinkorridor geplant, der zum einen den Nachbarschutz gewéhreistet,
zum anderen Ubergeordnete Wegeverbindungen aufnimmt und weiterentwickelt. Entlang der
Klinge entstehen Aufenthalisorte in Aussichtslage und herrliche Blickbeziige in den Talraum
und in Richtung Orismitte von Blaustein.

Die inneren ErschlieBungen der Wohnbaufelder sind als verkehrsberuhigte Bereiche geplant.
Jedes Gebaude, jedes Grundstiick, jede Parzelle ist Uber diese RingerschlieBungen angebun-
den.

In jedem méglichen Bauabschnitt sind unterschiedliche Gebéudetypologien realisierbar. Ein-
familienhduser, Doppelhéuser, Reihenhduser und im nérdlichen Teilbereich punktartiger Ge-
schosswohnungsbau. Somit werden differenzierte, der demografischen Entwicklung entspre-
chende Wohnformen fir Jung und Alt, fir Familien, Singlewochnen und Mehrgenerationen-
wohnen erméglicht. Die Grundstiicke werden von grofiziigigen bis hin zu kleinteiligen Parzel-
lierungen flexibel geplant, so dass in der spéteren Vermarktung, Umsetzung der Konzeption
eine hohe Flexibilitét gegeben ist.

Die Bebauung wird durchgéngig als 2-geschossige Bebauung vorgeschlagen. Im Ubergangs-
bereich nach Norden zum Schinderwasen akzentuieren Ill-IV-geschossige Punkthduser den
Siedlungsrand, der den Eingang in das Wohngebiet rdumlich definiert. Ein geplantes Wohn-
und Geschéftshaus bildet den baulichen Schwerpunkt in der nérdlichen Eingangssituation.

Im Bereich der heute bestehenden nérdlichen Obstwiese ist es méglich, das Baugebiet mit der
Fortfihrung von Punkthduser als Bebauungsstruktur, die sich mit dem angrenzenden Natur-
raum verzahnen, weiter zu entwickeln.

Um solare regenerative Energienutzung zu gewdhrleisten, werden sowohl geneigte Décher als
auch Flachdécher als Dachlandschaft vorgeschlagen. Alle Gebdude orientieren sich der Std-
hanglage entsprechend und der Topografie folgend nach Siiden bzw. Sidwesten.

Mit der stadtebaulichen Weiterentwicklung und Amrondierung des Wohngebietes Plaffenhau
entsteht die Maglichkeit, die bestehenden Wohngebiete und die Neubaufléchen an den Na-
turraum der Klinge heranzufihren und somit einen stadirdumlichen Abschluss zu definieren.
Alt und Neu, Landschaft und Siedlungsraum vemetzen sich zu einem Ganzen.

Uber das vorgeschlagene Wegenetz von Nord nach Siid bzw. von Ost nach West entsteht eine
ForfGhrung, Entwicklung der bestehenden ibergeordneten Wegeverbindung.

Im Siden zur angrenzenden Misch-/ Gewerbenutzung wird ein Griinzug als Zésur frei gehal-
ten. Innerhalb des Baugebietes entstehen ca. 60 neue Baugrundsticke fir unterschiedliche
Gebdudetypologien, wie Einfamilienhéuser, Doppelhéiuser, Reihenhduser und Geschoss-
wohnungsbau. Es entsteht ein neues Wohngebiet fir ca. 220 — 250 Einwohner.
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Griinkonzepfion

Idee ist es, das neue Wohngebiet in ein Gringerist einzubetten. Die Grinstruktur umfasst eine
Grinachse zwischen bestehendem und neuem Wohngebiet, die grine Hangkante als westli-
cher Abschluss des Wohngebiets, Wegeverbindungen aus den bestehenden Wohngebeiten in
Richtung Landschaftsraum und eingestellie Platzsituationen innerhalb des neuen Gebietes.

Die Nord-Sud verlaufende Griinachse mit dem zentralen FuBweg bildet die notwendige Zasur
zu der bestehenden Wohnbebauung.

Der zentrale FuBweg nimmt die FuBwege aus dem bestehenden Wohngebiet auf und stellt
Uber neue Wege die Verbindung zur Hangkante her.

Die Hangkante als Ubergangsbereich zum hochwertigen Landschafisraum ,Klinge”, mit He-
cken und Magerrasen dient der ruhigen Erholung.

Der Spazierweg mit Ruheplétzen bietet punkivell schéne Aussichten Uber das Blautal. Die be-
stehende Hecke an der Hangkante wird weitestgehend erhalten.

Der FuBBweg fithrt zur vorhandenen FuBgéangerunterfihrung ,Am Schinderwasen” und ermag-
licht den Anschluss an die Erholungslandschaft Richtung Uni und zum Scheibenberg.

Die siidliche Griinzasur bildet den Ubergangsbereich zwischen den bestehenden Gewerbebe-
trieben und dem neuen Wohngebiet und dient als Aktivzone fir Erholung und Freizeit (mégli-
che Kindertagesstdtte).

Bestehende Einrichtungen, wie der Jahnsportplatz mit Vereinsheim werden ergénzt mit Sport-,
Spiel- und Freizeiteinrichtungen. Eine optionale Kindertagesstitte kann in diesem Bereich er-
gdnzend untergebracht werden, mit AuBenflachen nach Stiden zum Griinbereich.
Grofiflédchige Retentionsmulden am tiefsten Punkt des Gebiets nehmen das Niederschlagswas-
ser auf und halten es zuriick.

Die FuBwege aus dem Wohngebiet gewéhrleisten eine direkte Anbindung in Richtung Ortsmit-
te.

5. ErschlieBung/ Technische infrastruktur

AuBere VerkehrserschlieBung

Die Uberdriliche ErschlieBung des Plangebietes erolgt von Norden Uber die Strafle ,Am
Schinderwasen®, die an die K 9915, den Berliner Ring anschlieBt, der die Verbindung zu den
BundesstrafBen B10 und B28 darstellt.

Im Siden ist das Gebiet Gber die K 7381, die LindensiraBe, die Schillerstrae und die Erhard-
Grozinger-StraBe an das Ubergeordnete ErschlieBungssystem angebunden.

Im Norden erfolgt die geplante Anbindung des Neubaugebiets iiber die vorhandene Inge-
borg-Bachmann-Strafle. Die Nelly-Sachs-StraBe wird als FuB- und Radweg in das Planungs-
gebiet weitergefUhrt. Die Méglichkeit einer spateren StraBenanbindung in diesem Bereich wird
in dem Bebauungsplan bericksichtigt. Der Anna-Seghers-Weg erhélt Uber ein gesichertes
Fahrrecht einen Kurzschluss zur stdlich angrenzenden Erhard-Grézinger-Strale. Die Erhard-
Grézinger-Strafie bildet von Siden eine der HaupterschlieBungen in das Neubaugebiet. Die
geplante Anbindung des Neubaugebietes Plaffenhau V von Norden und von Siden erméglicht
eine hohe Flexibilitét in der spéiteren, abschnittsweisen Realisierung.

Die vorhandenen FuB- und Radwege werden an die ErschlieBungsstruktur des neuen Wohn-
gebistes angebunden und weiterentwickelt. Westlich, parallel zur bestehenden StraBe ,Am
Schinderwasen” wird im Bebauungsplan ein bisher fehlender durchgéngiger FuB- und Radweg

ermdglicht.
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Die vorhandenen Bushattestellen (OPNV) werden iiber das neue Wegenetz direkt angebun-
den.

Innere VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird ergéinzend zu den bestehenden Verkehrsanbindungen Gber eine
neue infeme Strafle von Nord nach Sid und daran angeschlossene RingerschlieBungen er-
schlossen. Die neuen infemen &ffentlichen ErschlieBungen sind durchgéngig als verkehrsberu-
higte Bereiche geplant, und unterstiitzen somit den gewiinschten Charakter des &ffentlichen
Raumes in einem Wohngebiet. Platzsituationen mit &ffentlichem Stellplatzangebot gliedern die
verkehrsberuhigten Bereiche. Entlang der Nord-Sid verlaufenden neven ErschlieBungsachse
wird eine zusdtzliche Langsparkierung im &ffentlichen Raum angeboten. Durch die drei ge-
planten RingstraBen wird for die zukinftigen Bewohner der gewiinschte StraBenraumcharakter
eines verkehrsberuhigten Bereiches unterstitz.

Den jeweiligen Baugebieten und deren zukinftigen Nutzungen werden Flichen fir Stellplatze,
Garagen und Tiefgaragen in ausreichender Anzahl zur Verfigung gestellt, so dass mit keinem
zusdtzlichen ruhenden Verkehr auBerhalb des Plangebietes zu rechnen ist.

FuBwegeerschlieung

Ziel der Planung ist die Schaffung aftraktiver Wegeverbindungen und die Vemetzung mit dem
umgebenden FuB- und Radwegenetz.

Uber dieses FuB- und Radwegenetz von Ost nach West und von Nord nach Sid sind die Bau-
gebiete Pfaffenhau Il und Plaffenhau V miteinander vernetzt, Ubergénge in den angrenzenden
Landschaftsraum werden geschaffen und bisher fehlende ,durchgéangige” Wegestrukturen an-
geboten. Der neve Hangweg bildet eine aftraktive neue Nord-Sid Wegeverbindung im Kon-
text des, den Ort pragenden Landschaftsraumes.

Drei kleine Platzsituationen schaffen innerhalb der Bebauungsstruktur attraktive Aufenthaltszo-
nen.

Ver- und Entsorgung

Die Grundziige der Entwésserungsplanung wurden durch das Ingenieurbiro Wassermiller er-
stellt. Das Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalisationssystem in den angrenzenden Fr-
schlieBungssirafien, dem Anna-Seghers-Weg und der Eberhard-Grézinger-Strafle zugeleitet.
Das anfallende Niederschlagswasser von befestigten Fléchen der Baugrundsticke und den
Dachflachen der Gebdude sowie den &ffentlichen Verkehrsflachen wird Gber ein dffentliches
Entwéisserungstrennsystem den Geléndemulden in den Griinflache zugeleitet und Uber die be-
lebte Bodenschicht breitfldachig versickert. Diese Maflnahme reduziert die negativen Auswir-
kungen der Versiegslung auf den Wasserhaushalt.

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsnetze in den an-
grenzenden ErschiieBungsstraBen. Im sidwestlichen Bereich an der Schillerstrafie wird der
Standort fir Recyclingcontainer als Fléche fur Versorgungsanlagen im Bebauungsplan aufge-
nommen.

6. Umweltbericht, Eingriffs-, AusgleichsmaBnahmen
Siehe Griinordnungsplan, Umweltbericht Landschaftsarchitekturbiiro Spengler. {siche Anlage)
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7.

Immissionen (Lérm)

Ergebnis der schalliechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiros AWF {siche Anlage).

Im Bereich des Baugebietes WA 13 und der Gemeinbedarfsflache GB1 werden an den Au-
Benbauteilen der baulichen Anlagen schallschutzechnische MaBnahmen gem. DIN 4109 und
DIN 18005 erforderlich.

Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes wurden fiir die angrenzenden vorhandenen Dru-
ckereien Uberschreitungen des Orientierungswertes fir Aligemeine Wohngebiete (fags 55 dB
(A}, nachts 40 dB (A)) festgestellt. Fir die angrenzenden nérdlichen Bebauungen WA 13 und
GBI, die durch eine Grinzdsur von der bestehenden Bebauung nérdlich der Erhard-
Grézinger-StraBle abgerickt geplant sind, kénnen schallschutztechnische MaBinahmen gem.

DIN 4109 und DIN 18005 erforderlich werden. Dies wurde in den Bebauungsplan aufge-

nommen.

Klima
Siehe Grinordnungsplan, Umweltbericht Landschaftsarchitekturbiiro Spengler. (siehe Anlage)

Begriindung zu den planungsrechtlichen Fesisetzungen

Al Art der baulichen Nutzung
Al.1 WA - allgemeines Wohngebiet

Auf Grundlage des stidtebaulichen Entwurfs ,Pfaffenhau V* und der damit verbundenen an-
gesirebten Planungsziele wird das Baugebiet westlich des bestehenden Baugebietes ,Plaffen-
hau llI” als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Die Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf
Grund der stadtebaulichen Dichte des Gebietes nicht zuldssig. Gerade bei Gartenbaubetriebe
kénnen sich Befriebsablauf, Lagerung und Ladevorgéinge stérend auf die Wohnnutzung aus-
wirken. Tankstellen erzeugen einen erhdhten An- und Abfahrverkehr, die Anlieferung und
Befullung der Tankanlage sind mit einem verdichteten Stadtraum mit Wohnnutzung nicht ver-
traglich. Die, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und die nicht stdrenden Handwerksgebiete sind in diesem Baugebiet nicht zuléssig, da diese
Nutzungen enisprechend dem stadtebaulichen Konzept im direkt angrenzenden innerdrilichen
Bereich vorhanden bzw. vorgesehen sind.

Al.2 GB - Flachen fir Gemeinbedarf

Im stdlichen Bereich, im Eingangsbereich zur Erhard-Grézinger-Strafle wird eine Gemeinbe-
darfsfliche fir eine magliche Kindertogesstitte beriicksichtigh. In direlder Anbindung zu beste-
henden Infrastrukturen wird diese Fléche vorgehalten um zukiinftige Entwicklungen im Pfaffen-

hau sicherzustellen.
Am Jahnsportplatz wird das bestehende Vereinsheim auch langfristig als Gemeinbedarfsflache

in den Bebauungsplan aufgenommen, um somit eine zukiinflige Entwicklung dieses Bereichs
sicherzustellen.

A2  Mafl der baulichen Nutzung

Beim MaB der baulichen Nutzung werden unterschiedliche Festsetzungen in Bezug auf die ge-
planten GrundstiicksgréBBen getroffen. Auf diese Art soll eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundstiicke gewdihrleistet werden.
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Durch die Festlegung von Baugrenzen und die Festlegung von Flachen fir Stellplitze wird si-
chergestellt, dass sich bauliche Anlagen lediglich in bestimmten Grundstiicksbereichen entwi-
ckeln kdnnen.

Es wird im Planbereich fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA 2 -13) eine GRZ von 0,4 fest-
geseizt. Dies entspricht in etwa der tatsichlichen max. Uberbaubarkeit der durch Baugrenzen
festgelegten Gberbaubaren Grundsticksflachen. Fir den Wohngebietsbereich WA 1, mit den
punktartigen Geschosswohnungsbauten ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt.

Die jeweiligen Festsetzungen entsprechen den Gebédudetypologien und der geplanten Kér-
nung bzw. Dichte der Bebauung. Die Hohe der Gebdude ist durch die Fesiseizung der max.
Héhe der baulichen Anlagen in Verbindung mit der Dachneigung bestimmt. Bezugspunkt for
die max. Gebéudehdhe als Hochstmal ist der talseitige Schnittpunkt von GebéudeauBenwand
und bestehendem Gelénde.

Somit wird die stédtebaulich gewiinschte Héhenentwicklung der Gebdude im Bezug zur Topo-
graphie und der vorhandenen Siidhangsituation gewdhreistet. Die Wohngebdude in den WA-
Gebieten (WA 2-13) werden als Einzel-, Doppel- bzw. Reihenhduser ermoglicht und sind mit
einer max. Hdhe baulicher Anlagen bis 2,25 m und max. ll-Vollgeschossen festgesetzt. Die
Punktgeb&ude im Norden (WA 1) sind mit einer max. Héhe der baulichen Anlagen von 13,00
m und max. [V-Vollgeschossen festgesetzt.

Dies entspricht dem Charakter der angrenzenden Wohngebiete. Durch die Festsetzung der
Hauptlirstrichtungen wird die stadtebaulich geplante Siidwestausrichtung der Bebauung ge-
wahrieistet.

A3 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise als offene Bauweise entspricht den stadtebaulich gewiinschten
Bebauungsstrukiuren. Die Bauweise wurde so fesigelegt, dass die stadtebaulichen und nut-
zungstechnischen Ziele in der gewiinschter Struktur der Bebauung gegeben sind.

A4  Uberbaubare Grundsticksflache

Die Festsetzung der ilberbaubaren Grundsticksflache entspricht dem stadtebaulichen Entwurf.
Die festgesetzten Baugrenzen enisprechen den gewinschten Gebéudedimensionen. Auf
Grund des gewinschten Wohngebietscharakters sind zuséizliche Nebenanlagen auflerhalb
der Baufenster nur innerhalb der dafir vorgesehenen Bereiche und mit einer Begrenzung des
umbauten Raumes zuldssig.

A5  Gebiudestellung

Die Ausrichtung der Hauptdachfléchen wurde entsprechend den gewiinschten Bebauungstypo-
iogien und der Méglichkeit for Solarthermienutzung festgelegt.

A6  Hahenlage der baulichen Anlage

Um die stadtebaulich gewiinschte Hohenentwicklung sicher zu stellen, werden max. Gebéu-
dehohen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen ist festgelegt durch die Angabe der
max. Gebdudehdhe als Hochstma bezogen auf den talseitigen Schnittpunkt von Gebéude-
auBenwand und bestehenden Geldnde.

A7  Stellplatze und Tiefgaragen

Die Festsetzungen von Bereichen fir Tiefgaragen wurden im nérdlichen Teil des Wohngebietes
im Bereich WA 1 getroffen, um die stédtebauliche Konzeption umzusetzen und die verbleiben-
den Freibereiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewahren. Oberirdische Garagen,
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10.

11.

Carports und Stellplétze sind auBerhalb der Baufenster nur in den dafiir festgesefzten Berei-
chen zuléssig.

AB  Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwuif als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung, als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Die Aufteilung der
Verkehrstidchen bzw. der Platzbereiche wird nur als Hinweis aufgenommen, da spétere Fach-
planungen diese verkehrsberuhigten Bereiche detailliert planen.

A9  Geh-, Fahr- und Leifungsrechte

Die festgesetzien Geh,- Fahr- und Leitungsrechte sichern die ErschlieBung, die Ver- und Ent-
sorgung der geplanten Bebauungsstrukiur und die gewiinschte Durchwegung des neuen Bau-
gebietes.

Al0 Immissionsschutz

Auf der Grundlage des Larmschutzgutachtens des Ingenieurbiiros AWF werden im sidlichen
Bereich, im Bereich des WA 13 und der Gemeinbedarfsfliiche GB1 méglicherweise Schall-
schutzanforderungen notwendig. Diese Bereiche mit méglichen SchallschutzmaBnahmen sind
in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Begriindung zu den érilichen Bauvorschriften

81 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Eine detaillierte Festsetzung der Dachformen fir die jeweiligen Baugebiete entspricht dem ge-
winschten Gebdudeduktus des stadtebaulichen Entwurfs.

Im Bereich der punktartigen Sclitérbebavung des Geschosswohnungsbaus (WA 1) werden
Flachdécher mit einer Dachneigung von 0° — 5° festgelegt. Die Flachdécher sind als extensiv
begrinte Flachdacher auszubilden.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 2-13) werden neben Flachdéchern, mit einer
Dachneigung von 0° - 5°, auch geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° - 35° ohne
Festlegung von Dachformen festgesetzt.

B2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden auf Grund der besonderen stidtebaulichen
Bebauungsstruktur und den hohen gestalterischen Anforderungen an die Bebauung der
Wohngebiete entsprechend detailliert festgesetzt.

B3 Einfriedigungen

Siehe Grinordnungsplan, Umwektbericht Landschaftsarchitekturbiiro Spengler. (siehe Anlage)

B4 Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die Festsetzung wurde getroffen um den hohen gestalterischen Anspruch an die Bebauung des
Stadtquartiers entsprechend zu sichemn.

Begriindung zu den griinordnungsrechtlichen Festsetzungen

Siehe Grinordnungsplan, Umweltbericht Landschaftsarchitekturbiro Spengler. (siehe Anlage)
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12. Flachenbiianz
Das Areal umfasst eine GroBe von ca. 11,3 ha.
Das Bebauungskonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus.
Verkehrsfléchen - Verkehrsberuhigte Bereiche ca. 6.300 gm
(Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung)
- StraBenfldachen ca. 4.200 qm
- Offentliche Parkierungsflachen ca. 870 gm
- FuB- und Radwege ca. 3.000 gm
Offentliche Grinflachen - Verkehrsgrinfléchen ca. 3.480 gm
- Offentliche Grinflache (G1-G3) ca. 21.550 gm
Ausgieichsflachen - Ausgieichsfliichen {AT-A2) ed. 40.850 gm
WA — Gebiete ca. 29.720 qm
Flachen fur Gemeinbedarf (GB1+2) ca. 2.980 gm
Gesamfifléche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ca. 112.950 gm

13.

Bodenordnung

Da sich der Uberwiegende Teil der Gberplanten Flache im Eigentum der Gemeinde Blaustein
befindet, ist eine férmliche Baulandumlegung nicht erforderlich. Es ist vorgesehen, unter Be-
ricksichtigung des Bebauungsplanentwurfs und unter Beteiligung Kaufinteressierter die Auftei-
lung der Bauflachen in Einzelparzellen so vorzubereiten, dass die Grundsticke sobald eine ge-
sicherte ErschlieBung gewéhrleistet ist verduBet werden und mit der Realisierung der Bebau-
ung begonnen werden kann. Damit ist eine ziigige Durchfihrung der gewiinschten stédtebau-

lichen Entwicklung von Pfaffenhau V sichergestellt.

Blaustein, den 07.03.2012
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Ubersicht gutachterlicher Grundlagen
- Umweltbericht nach § 2a BauGB zunt Bebauurigsplan
Edmund Spengler, Freier Landschaftsarchitekt, Blaustein {Stand Marz 2012)

- GOP
Edmund Spengler, Freier Landschaftsarchitekt, Blaustein (Stand Méarz 2012)

- Schallimmissosschutz-Gutachten

AWF, Ingenieurbiiro fir Bauphysik {Stand Mai 2010)
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Inhaftsverzeichnis

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans
Rechtsgrundlage der drilichen Bauvorschriften
Anlagen des Bebauungsplans und der érilichen Bauvorschriften

W N~

Planungsrechtliche Festsetzrungen und Planungsrechtliche Festsetzungen zur Grinordnung
Ontliche Bauvorschriften und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Grinord nung
Hinweise und Empfehlungen

Verlahrensvermerke

o0 .
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Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. !.S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I.S. 2585).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1.S. 132), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB. 1.5. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie iber die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I.S. 58}.

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. |, Seite 2542.)

Rechtsgrundlagen der érilichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fir Baden-Wirtemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
berichtigt S. 416).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirtemberg (GemQO) vom 24.07.2000 zuletzt gedndert
durch Gesetz am 04.05.2009.

Anlagen des Bebauungsplans und der 6itlichen Bauvorschriften

Begrondung

Grinordnungsplan (GOP)

Umweltbericht nach § 2a BauGB zum Bebauungsplan

Edmund Spengler, Freier Landschaftsarchitekt, Blaustein {Stand Mérz 2012)
Gutachten Schallimmissionsschutz

AWF Ingenieurbiro tor Bauphysik (Stand Mai 2010)

Samtliche innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechilichen Fesisetzungen sowie frithere bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.
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Al

Al.l

Al.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Enfsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung

WA - Allgemeines Wohngebiet {§ 4 BauNVO)

Zulassig sind. (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
- Wohngebdaude.
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind. (§ 1 Abs.5 und ¢ BauNVQ)
- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 BauNVCO)

GB - Flachen for Gemeinbedarf

Zuléassige Nutzung im Gemeinbedarfsgebiet | ist eine Kindertagesstétte.
Zulassige Nutzung im Gemeinbedarfsgebiet |l ist ein Sportlerheim (Bestand)
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.
MaBgeblich sind die festgelegten Hochstwerte.

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Hohe der baulichen Anlage als max. HbA.

- Zahl der Vollgeschosse

Zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

- Stellplétze, Zufahrten und andere befestigte Flachen werden auf die zulédssige Grund-
flache nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchléssigen Belagen {mind. 30% Versi-
ckerungsféhigkeit) oder Schotterrasen ausgefihrt werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.

Zulassige Gebaudehdhe (§ 18 BauNVO)

- Das HéchstmaB3 der Gebdudeh&he (max. HbA) ist entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans einzuhalten.

- Die Dachformen und Dachneigungen, entsprechend den Eintragungen in den Nutzungs-
schablonen der jeweiligen Baugebiete sind einzuhalten.

- Die zulassigen max. Héhen baulicher Anlagen (HbA} sind bezogen auf den talseitigen
Schnittpunkt von Geb&udeauBenwand mit bestehendem Gelénde.

- Der obere Bezugspunkt fur die Festlegung der HbA ist bei Flachdéchern die oberste
Dachbegrenzung und bei geneigten Déachern der First.
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A7

A8.1

AB.2

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO}
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und der Nutzungsschablone.

o: offene Bauweise {§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO).
- In Teilbereichen sind, entsprechend den Eintragungen, nur Einzelh&user und
DoppelhGuser oder Reihenh&user zuléssig.

Uberbaubare Grundsticksflichen (§ ¢ Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BaulNVO)

MaBgebend for die iberbaubaren Grundstiscksfliachen sind die, im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen.

- Nebenanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen nur innerhalb der
dafir gekennzeichneten Flachen zuldssig.

- Ausnahmsweise sind Nebengebdude, wie SpielhGuser und Gertitehduser im allgemeinen
Wohngebiet (WA} bis zu einer Gréfe von 25 m? umbauten Raumes zuléssig.

Gebéudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBj)

For die zuléssige Gebdudestellung bei geneigten Déchem sind die im Bebauungsplan dar-
gestellten Haupt-Firstrichtungen maBgebend.

Héhenlage von baulichen Anlagen und Grundstiscken
{(§ 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO}

- Die Héhe der baulichen Anlagen ist festgelegt durch die Angabe der max. Gebaudehéhe
als HéchstmaB bezogen auf den talseitigen Schnittpunkt von GebéudeauBenwand und
bestehendem Gelénde.

Stelflplétze und Garagen {§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.

- In den Wohngebieten (WA 1-13) sind Stellplitze, Carports und Garagen bzw. Tiefgara-
gen nur innerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen bzw. innerhalb der gekenn-
zreichneten Flichen fir zweckbestimmte Nebenanlagen (NA) zuldssig.

- Offene Stellpléitze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (mind. 30 % Versickerungsfahig-
keit) auszufihren.

Offertliche Verkehrsflachen und Anschluss der Grundstiicke an die &ffentliche Verkehrs-
flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die &ffentlichen Verkehrsfléchen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans maBge-
bend. Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung vorbehalten und sind nur als
Hinweis aufgenommen.

Fur die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” ist der
zeichnerische Teil des Bebauungsplans mafigebend.
Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung vorbehalten.
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A9

AlD

All

Al2

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte {(§ 9 Abs. T Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Flachen gelten zu Gunsten
- L-R1 Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager.

-GFL-R2  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der angrenzenden Grundstijcks
parzellen und der Versorgungstrager.

- GFL-R3  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit, der
Versorgungstriiger und der Reftungsdienste.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Yorkehrungen gegen GuBere
Einwirkungen erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr.1 und Abs. 6 BauGB)

Im Bereich des sidwestlichen Wohngebietes (WA 13) und im Bereich der Gemeinbedarfs-

flsiche GB1 sind innerhalb der Larmschutzzonen an den AuBenbauteilen der baulichen
Anlagen schallschutztechnische MaBBnahmen gem. DIN 4109 und DIN 18005 zu treffen.

Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und14 BauGB)

Fir die festgesetzten Flachen und deren Zweckbestimmung als Aufstellflichen fur Recyc-
lingcontainer ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans maBgebend.

Offentliche Grinflichen (§ 9 Abe. 1 Nr. 15 BauGB)

Al12.1 Verkshrsgrin V1

Al2.2

Al2.3

Al2.4

Die gekennzeichneten Flachen entlang der SchinderwasenstraBe sind als Wiesenstreifen
anzulegen.

Die Hecken zwischen geplantem FuBweg und Schinderwasenstrafie sind entspr. pfb 1 zu
erhalten.

Offentliche Grunflache G1, Obstanlage

Die vorhandenen Obstbdume sind entsprechend pfb 1 zu erhalten. Die Wiese ist extensiv
(2 x Mahd oder Weide / Jahr, kein Diinger- und Pestizideinsatz) zu bewirischaften.

Offentliche Grunfliche G2, éstliche Griunflache

Die gekennzeichnete Flache ist als extensive Wiesenfléche {2 x Mahd / Jahr, kein Dinger-
und Pestizideinsaiz) anzulegen und daverhafi zu unterhalten.
Es sind Béume entspr. pfg 2 anzupflanzen.

Offentliche Griinflache G3, Sport/ Spiel/ Freizeit

Auf der gekennzeichneten Teilfliche ist ein Kinderspielplatz fir Kinder bis 12 Jahre zuléssig.
Die Nutzung des Jahnsportplatzes als dffentlicher Bolzplatz ist zuigssig.

Das Feldgehslz westlich und die Magerwiese sidlich des Jahnplatzes sind zu erhalten.

Die tbrigen Flachen sind als extensive Wiesen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage von Sickermulden zur Retention des Niederschlagswassers ist zuldssig.

Es sind Béume entspr. pfg 2 anzupflanzen.
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Al13

Al3.1

A13.2

Al4

Al4.1

Al4.2

Fligchen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Ausgleichsfldche Al

Die gekennzeichneten Hecken, Feldgehslze und Obstbaume sind entspr. pfb 1 zu erhalten.
Der bestehende Weg ist als Gras- bzw. Schotterweg ohne Beleuchtung zuléssig.

For die gekennzeichnete Teiltidche werden ErstpflegemaBBnahmen empfohien:

Roden von Schlehen- und Hartriegelgebisch sowie Gehdlzjungwuchs, Entfernen einzelner
Baume (Fichten), einmalige Mahd und Entfernen des Mahguts.

Als DaverpflegemaBnahmen sollte die Fléiche 1 x jdhrlich beweidet werden.

Ausgleichsflache A2

Aut der gekennzeichneten Fléche sind Strauchhecken entspr. pfg 3 anzupflanzen.

Auf der Stidseite der oberen Hecke sind Legesteinriegel anzulegen.

Die Gbrige Fléche ist mit einer blitenreichen Mischung von mehrjéihrigen Ackerwildkréutern
anzusden. Ab Anfang August ist eine jGhrliche Mahd vorzunehmen. Das Mahgut ist abzu-
réumen.

Fldiche fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréiuchem und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. T Nr. 254 BauGB)

Pflanzgebot PFG 1

StraBenbdume

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Hochstimme mit einem Mindeststammumfang von
18 - 20 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Boden, anzupflanzen und daverhaft zu un-
terhalten entspr. Antenliste 1.

Innerhalb einer Strafe ist eine einheitliche Baumart zu verwenden. Die festgesetzten Baum-
standorte konnen, wenn es die 6riliche Situation erfordert, veriindent werden. Die Anzahl
der Bdume muss dabei erhalten werden.

Artenliste 1

Geeignete Baumarten

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahom in Sorten), Acer pseudoplatanus
{(Bergahorn in Sorten), Carpinus betulus {Hainbuche), Crataegus {Dorn in Sorten), Fraxinus
excelsior (Esche), Pyrus (Birne in Sorten), Quercus robur (Eiche), Sorbus aria (Mehrbeere),
Sorbus aucuparia (gemeine Eberesche), Sorbus aucuparia edulis (essbare Eberesche), Tilia
cordata (Winterlinde in Sorten).

Pflanzgebot PFG 2

Baume auf sHfentlichen Grinfléchen

Auf den gekennzeichneten Fliche sind Hochstimme oder Stammbiische mit einem Min-
deststammumfang von 16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hdhe Gber dem Boden, anzupflanzen
und daverhaft zu unterhalten entspr. Artenliste 2. Die Lage der Baume kann verandert wer-
den, die Anzahl ist einzuhalten.

Artenliste 2

Geeignete Baumarten

siche Artenliste 1 sowie

Aesculus (Rosskastanie in Sorten), Prunus avium {Vogelkirsche).
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Al14.3 Pflanzgebot PFG 3

Al4.4

Al5

Al51

Al5.2

Al53

Al5.4

Alb

Strauchhecken

Auf der Ausgleichsfltiche A 2 sind mindestens 3-reihige Strauchhecken anzupflanzen und
daverhaft zu unterhalten entspr. Artenliste 3.

PflanzengréBe: Mindestens 2 x verschulte Strducher.

PHlanzabstand: 1 m in und zwischen den Reihen.

Es sind ausgedehnte Krautstiume (mind. 2 m breit) zu belassen, die nur alle 3-4 Jahr ab-
schnittsweise zu méhen sind.

Artenliste 3

Geeignete Straucharten

Cornus sanguinea (Rofer Hartriegel), Corylus avellana (Haoselnuss), Evonymus europaeus
(Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare {Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus
spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus (Kreuzdom}, Rosa canina (gemeine Heckenrose),
Rosa rubiginosa (Weinrose), Viburnum lantana (wolliger Schneeball).

Pflanzgebot PFG 4

Anpflanzungen auf Baugrundsticken
Bei Anpflanzungen auf Baugrundsticken sind Koniferenhecken generell nicht zuléssig. Es
wird empfohlen, heimische, standortgerechte Arden und Blitenstréucher zu verwenden.

Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Striuchem
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung PFB 1:

Hecken, Feldgehdlze und Obstgehdlze

Die im Plan gekennzeichneten Hecken, Feldgehdlze und Obstbéume in den Grin- und
Ausgleichstléichen sind zu erhalten und wiihrend der BaumaBBnahmen in geeigneter Weise
zu schitzen.

Pflanzbindung PFB 2:

Béume in Hecken

Im nérdlichen Teilbereich der Baumhecke entlang der Hangkante zum Magerrasen sind
nur die Bdume zu erhalten und wihrend der BaumaBBnahmen in geeigneter Weise zu schit-
zen.

Pflanzbindung PFB 3:

Einzelbdume
Die im Plan gekennzeichneten Einzelb&ume sind zu erhalten und wihrend der BaumaB-

nahmen in geeigneter Weise zu schiitzen.

Pflanzbindung PFB 4:

Magerwiese
Die in der Grinflache G 2 liegende Magerwiese ist zu erhalten.

Flachen fir Aufechiittungen, Abgrabungen § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauBG

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
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B1

B1.1

B1.2

B2

B3

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO} und Bauordnungsrechiliche Festsetzungen zur
Griinordnung (74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen {§ 74 Abs 1 Nr. 1 LBO)

Ddchgestaltung

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend den Festsetzungen tber die
zulassige Gebdudehshe (HbA) und die zuldssigen Dachneigungen.

- Dachform - Flachdach 0°- 5°DN
- Geneigte Dachfliachen 5°-35°DN

- Bei der Ausfuhrung geneigter Dacher sind entsprechend den Eintragungen die Haupffirst-
richtungen einzuhalten.

- Reflektierende und glanzende Ziegeleindeckungen sind nicht zuléssig.

- Dachaufbauten und -einschnitte sind nur unterhalb der max. HbA zuldssig und diirfen je
Gebdudeseite eine Gesamtldnge von 50 % der Trauflinge der zugehdrigen Gebdudesei-
te nicht Gberschreiten und missen vom Organg und First (vertikal gemessen) einen Ab-
stand von mind. 1,00 m einhalten.

- Uberdachungen von Stellplétzen und Garagen, die nicht in Gebéude integriert sind, sind
nur als begrinte Flachdécher zuléssig.

Fassadengestaltung

- Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fir Gebéudefassaden nicht zu-
léssig

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

For Werbeanlagen in WA-Gebieten:

- Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leistung an der Gebéudefassade nur
bis zu einer Gesamtfliche von max. 1,0 m? und nur bis zur Hohe der Traufe zulassig. Pro
Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.

Mithonnenplétze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mollbehalter sind allseitig und dauerhaft gegen Blicke abzuschirmen. Die Standorte sind
durch Baum- oder Strauchpflanzungen bzw. mit Kletterpflanzen, begrinte Rankgeruste in-
tensiv zu begrinen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen und Gestaltung
und Hahe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind als Maschendraht oder Holzzaun innerhalb geschnittener oder frei
wachsender Hecken bis zu einer Hshe von 1,0 m zuldssig. Sie sind von den zur dffentlichen
StraBe gewandten Seiten mindestens 0,5 m zuriickzusetzen. Das Gleiche gilt fur Stitzwéin-
de. Sollien diese hoher ausgefuhrt werden, ist jeweils ein Ricksprung von 50 cm pro 100
cm Hohe auszufihren.
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B5

Bé

B7

B7.1

B7.2

Cl1

G

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

- Aufschittungen und Abgrabungen miissen zum Nachbargrundstiick flach auslaufen.

- Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den Baugrundsticken gegeniiber dem natir-
lich anstehenden Geléinde bis zu 1,0 Hahe zulassig. Sie sind als natirliche Béschungen
anzulegen und mit einem max. Béschungsverhdltnis von 1:2 oder als Gabionen und
Mauern aus Naturstein herzustellen.

Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

- Satellitenempfangsaniagen sind an Gebdudefassaden nicht zulassig. Im Dachbereich
oberhalb der mind. HbA ist max. eine Anlage pro Gebaude zulassig.
- Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiscke

Durchgriinung

Von den nicht Oberbauten Grundstiicksfléchen difen 60% nicht befestigt oder mit einer
versiegelten Oberflache versehen werden. Diese Flachen sind gértnerisch zu gestalten.

Gestdltung der Stellplatze

Die nicht iberdachten Steliplétze und Zufahrien auf den Baugrundstiicken sind einschlief3-
lich des Unterbaves aus dauerhaft wasserdurchlassigen oder wasserzuriickhalenden Mate-
rialien (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, durchlassiges Pllaster etc.) herzu-stellen,

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaie

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauvern, Gruben, Brand-
schichten o.d.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das zustéindige Regierungsprésidium, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege,
unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Bodenschutz/ Altlasten

Auf die PHlicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere
§ 4 wird hingewiesen {§ 4 BodSchG BW}.

- Dariber hinaus gelten die zum Schutz des Bodens getroffenen Regelungen.

- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen (§ 1a Abs. 1 BauGB).

- Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich nur bei
schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

- Bauwege und BaustraBBen soliten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, wo spéter
befestigte Wege und Plétze liegen sollen.

Grundwasserschutz

- Wird bei Bauarbeiten unvorherzusehendes Grundwasser erschlossen, so ist dies gem.
§ 7 Abs. 4 Wassergesetz dem zustdndigen Landratsamt als Untere Wasserbehérde un-
verziiglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Enischeidung des Landrats-
amts einzustellen.

Seite 9



Gemeinde Blaustein Orsteil Ehrenstein Textteil

Bebauungsplan ,Pfaffenhau V¥

Ch

Cé

C7

-Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MaBnahmen geplant, die in das
Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit dem zustéindigen
Landratsamt als Untere Wasserbehdrde Verbindung aufzunehmen. Méglicherweise wird
eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die geplanten MaBBnahmen erforderlich sein.

- Bei hydrogeologischen Fragestellungen wird eine Begutachtung durch ein Fachbiiro emp-

fohlen.

Nutzung der Solarenergie

Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen.

Anlagen zum Sammeln, Versickem und Speichem von Niederschlagswasser, z.B. Zisternen

Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser sind mit Ausnahme derer, bei denen eine
Versickerung Uber die belebte Bodenzone erfolgt, wasserrechtlich erlaubnispflichtig.

Darstellungen im Lageplan der Bauvorlagen

Eine Darstellung des gewachsenen Geléndes und der firr das jeweilige Gebdude geltenden
ErdgeschossfuBbodenhdhe sind in einem von einem Sachversténdigen i. S. der Bauvorla-
genverordnung zu fertigenden Geléndeschnitt dem Baugesuch beizufiigen. Es ist sowohl
das vorhandene als auch das geplante Gelénde, die EFH und die Lage der héhenmaBigen
Stellung der Gebiude zur StraBe und zu den Nachbargrundstiicken darzustellen.

Dies gilt auch fir Vorhaben, die nach § 51 Landesbauordnung im Kenntnisgabeverfahren
durchgefihrt werden.

Tierartenschutz

Um Gefahrdungen besonders geschitzter Tierarten (Vogelarten / Fledermause) zu vermei-
den, werden folgende Mainahmen empfchlen:

- Die Baufeldréumung, insbesondere der Geholze, ist zwischen Oldober und Februar vor-
zunehmen.

- Fallarbeiten von Héhlenbéiumen sind im Oktober vorzunehmen. Falls dies nicht maglich
ist, ist eine Inspektion der Baume auf winterschlafende Tiere vorzunehmen. Die Héhlen-
b&iume soliten nach dem Féllen vor der weiteren Zerkleinerung 1-2 Tage ohne weitere
Bearbeitung liegen, um evil. nicht entdeckten Tieren ein Entkommen zu erméglichen.

- Sukzessiver Abriss der Hitten im Okiober, Uber mehrere Tage, damit evil. vorkommende
Tiere entkommen kénnen.
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D Vetrfahrensvermerke

fir B-Plan und &riliche Bauvorschriften

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am 27.07.2010 beschlossen, den Be-
bauungsplan nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch {BauGB) aufzustellen und eine frithzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufishren. Der Aulstellungsbe-
schluss wurde am ...oevveneeeeLll . onsiiblich bekannt gemacht.

Frohzeitige Beteiligung der Offertlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erolgte in der Zeit
YOM weeeinnecnninen. bis einschlieflich ............... Dabei wurde Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung der Planung gegeben.

Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange
Die Behdrden und sonstigen Tréiger éffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB

bei der Aufstellung des Bebauungsplanes am .........c.cvveenee.. beteiligt.
Auslegungsbeschluss

Der Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften wurden am ................. als Entwurf
gebilligt. Gleichzeitig wurde die dffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Offentliche Auslegung
Der Bebauvungsplanentwurf mit Begrindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen einschiieBllich der &rlichen Bauvorschriften wurden

nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger orsiblicher Bekanntmachung am ................. in
der Fassung vom ................. VOR corvieeeneenenns bis einschlieBlich ................. dffentlich
ausgelegt.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Triiger &ffentlicher Belange
Die Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes am ................. beteiligt.

Behandlung der Stellungnahmen
Die im Zuge der &ffentlichen Auslegung des gedinderten Bebauungsplanentwurfes und des
Satzungsentwurfes Uber die &ritichen Bauvorschriften vorgetragenen Stellungnahmen wur-

den im Gemeinderat der Gemeinde Blaustein am ................. behandelt.
Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am ................. den Bebauungsplan nach §

10 BauGB und § 4 Gemeindeordnung (GemQ) als Satzung beschlossen. MaBgebend ist
der Lageplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom
................. sowie die Begrindung vom ........c.........

Der Gemeinderat der Gemeinde Blaustein hat am ................. die drilichen Bauvorschrif-
ten in der Fassung vom ...cc.cceceeeee. nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
{(LBO) und § 4 GemO als Satzung beschlossen.
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Die ordnungsgeméBe Durchfihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:

Blaustein, den ................. Burgermeister Thomas Kayser

Ausfertigung

Blaustein, den ................. Birgermeister Thomas Kayser

Inkraftireten

Der Satzungsbeschluss des Bebauvungsplanes und der Satzungsbeschluss Gber die drtlichen
Bauvorschriften wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am ................. orsiblich bekannt ge-
macht.

Mit dieser Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die artlichen Bauvorschriften

rechtsverbindlich.

Blaustein, den .....ccucevnnee Borgermeister Thomas Kayser

Die orilichen Bauvorschriffen wurden paraflel zum Bebauungsplan aufgestellt.
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Umweltbericht nach § 2a BauGB zum Bebauungsplan

"Pfaffenhau V¢
Einleitung
1. Kurzdarstellung von Zielen und Inhalt des Bebauungsplanes
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Beschreibung der Umweltauswirkungen des
Vorhabens
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Anhang
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kungen

Schutzgut Mensch
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Schutzgut Grund- und Oberflichenwasser

Schutzgut Klima

Schutzgut Landschaft
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Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)
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Zusitzliche Angaben
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Gemeinde Blaustein Umweltbericht
Pfaffenhau V

Einleitung

Am 21.12.2010 erhielten wir von der Gemeinde Blaustein den Auftrag, fiir das Gebiet "Pfaffenhau
V" im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Umweltpriifung zu erstellen, Nach § 2a BauGB
werden im Umweltbericht die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten
Vorhabens beschrieben und bewertet, die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt werden.

Zur Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt werden die Schutzgiiter wie folgt gegliedert:

- Menschen

- Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt
- Boden

- Wasser (Grund- und Oberflichenwasser)

- Luft und Klima

- Landschaft

- Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

1. Kurzdarstellung ven Zielen und Inhalt des Bebauungsplans

1.1 Ziel
Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes, das differenzierte Wohnformen fiir Jung und Alt, fiir Familien
und Singles mit unterschiedlich groBen Parzellierungen anbietet.

1.2 Lage
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ehrenstein und bildet den letzten Bauab-
schnitt des Wohngebiets Pfaffenhau.
Im Norden wird das Gebiet von der SchinderwasenstraBe begrenzt, an die
eine mit Hecken untergliederte Weidefliche angrenzt. Im Osten schlieBt das
Wohngebiet Pfaffenhau an, im Siiden befinden sich 2 Druckereibetriebe und
dltere Wohnbebauung, im Westen liegt die Schinderwasenstrae innerhalb
des Geltungsbereichs. Die anschlieBende Ackerfliche (Wannenicker) bildet
den Ubergangsbereich zu den rekultivierten Steinbruchbdschungen und
chemaligen Abbruchwiinden, die das Gewerbegebiet LindenstraBe umgeben.
Das geplante Wohngebiet fillt von Nordosten (541.00 iiNN) nach Siid-
westen (518.00 iNN) ab.
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Art des Vorhabens, Beschreibung der Festsetzungen

Im Baugebiet entstehen ca. 60 neue Baugrundstiicke fiir unterschiedliche
Gebdude, Einfamilienhduser, Doppel- und Reihenhfiuser sowie
Geschosswohnungsbau.

Zukiinftig werden im neuen Baugebiet ca. 220 - 250 Einwohner leben.

Die Gebiude sind zweigeschossig vorgesehen mit Ausnahme der nérdlich
gelegenen Punkthiuser. Sie sind als Ubergang zum geplanten Wohn- und

Geschiftshaus im Pfaffenhau [T als 3-4 geschossige Gebdude vorgesehen. Im
giidlichen Rereich ist eine Gemeinbedarfsflache fiir eine mdghche
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Kindertagesstitte ausgewiesen. Das bestchende Vereinsheim am
Jahnsportplatz ist ebenfalls als Gemeinbedarfsfliche festgesetzt.

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Gesamtfliche rdumlicher Geltungsbereich ca. 11,3ha
- Allgemeines Wohngebiet ca. 29720 m? 26 %
- Flichen fiir Gemeinbedarf ca. 2980 m? 3%
- Verkehrsfliche ca. 14370 m® 13 %
- Offentliche Griinfliche
Verkehrsgriinfliche ca. 3480 m? 3%
Offentliche Griinfliche (G1 - G3) ca. 21550 m? 19 %
- Ausgleichsflichen ca. 40850 m? 36 %
Summe ca. 112950 m? 100 %

I"Jbergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetze
Der Schutz und die nachhaltige Sicherung von Natur und Umwelt wird durch
gine Vielzahl von Gesetzen auf Landes-, Bundes- und europiischer Ebene
geregelt. Folgende gesetzlichen Regelungen sind fiir den Umweltbericht
maBgeblich:

- Baugesetzbuch:

e §1(6) 7. BauGB: Beriicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich Naturschutz und Landschaftspflege,

¢ § la (2) BauGB: Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz:
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
(3): Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes,
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(4): Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européaische
Vogelschutzgebiete,

§ 2 (4) BauGB (einschlieBlich Anlage): Belange des Umwelt-

schutzes bet der Aufstellung der Bauleitpline; Durchfithrung einer
Umweltpriifung,

§ 2a BauGB (einschlieBlich Anlage): Darlegung der Belange

des Umweltschutzes im Umweltbericht.

§ 9 BauGB: Inhalt des Bebauungsplanes,

§ 2003 BauGB: ErsatzmaB3nahmen.

- Die Regelungen der FFH- und Vogelschutzrichtlinie, umgesetzt in
nationales Recht durch §§ 44, 45 BNatSCHG, haben zum Ziel, zur
Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der natiirlichen Lebens-
rdume sowie der wild wachsenden Tiere und Pflanzen im ecuropiischen
Gebiet der Mitgliedsstaaten beizutragen.

- Das Bundesnaturschutzgesetz (§ 18ff) zielt auf den Erhalt der Leistungs-
und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes ab und verpflichtet den Verur-
sacher von Beeintrichtigungen desselben, zur Vermeidung bzw. Kompen-
sation der Auswirkungen.

- Nach § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind “nachhaltig dic
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen™.

Die Belange des Umweltschutzes werden dariiber hinaus auch im Wasser-
gesetz, Naturschutzgesetz BW, Denkmalschutzgesetz und vielen weiteren
Landesgesetzen geregelt.

Fachpliine

- Im Regionalplan (Teilfortschreibung vom 03.07.2000) wurde Blaustein als
zweitgroBte Gemeinde im Alb-Donau-Kreis mit ca. 15 000 Einwohnern als
Unterzentrum cingestuft.

- Im rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan vom Februar 2002 ist das
Baugebiet als geplante Wohnbaufliche bzw. der siidliche Bereich als
geplante Mischfldache ansgewiesen.

Ziel ist die Ergidnzung des vorhandenen Neubaugebiets als Teil des
Entwicklungsschwerpunktes der Gemeinde Blaustein.

- Im Plangebiet befinden sich keine Natur- und Landschaftsschutzgebicte,
FFH- und Vogelschutzgebiete, flichenhafte Naturdenkmale, Uberschwem-
mungs- und Wasserschutzgebiete.

- Im Plangebiet liegen die nach § 32 NatSchG BW "Besonders geschiitzten
Biotope":
Nr. 7525 - 425 - 2459: Magerrasen und Feldgeholze ostl. Ehrenstein

Nr. 7525 - 425 - 2460: Magerrasen mit Felsen &stl. Ehrenstein

Nr. 7525-425-2461: Hecken 6stl. Ehrenstein (mit 5 von 22 Teilflachen
innerhalb des Plangebiets)
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Bestandsaufnahme und Bewertung

Vorhandene Nutzungen und Strukturen

Der 6stliche Teil des Planungsgebiets wird als Ackerfliche genutzt. Daran
schlieBt sich in westlicher Richtung eine eingezdunte Obstanlage mit 2
Hiitten sowie der Hundeiibungsplatz mit Vereinsheim und Schotterparkplatz
an; anschliefend zieht sich eine tief eingeschnittene Geldndeklinge vom
Blautal hoch bis zur SchinderwasenstraBe. Im Siidwesten reicht das Plange-
biet liber die Schinderwasenstraie hinaus und umfasst einen Teilbereich der
Wannenicker, Der Jahnsportplatz mit Vereinsheim und benachbartem
Krautgarten bilden den siidlichen Teil des Plangebiets.

Im Planungsgebiet befinden sich mehrere Hecken:

- auf der Ackerfliche entlang von Wegen

- als Abgrenzung zwischen Hundeiibungsplatz und Ackerfliche

- als obere Begrenzung der Klinge gegeniiber dem Hundeiibungsplatz.

Im Grund der Klinge verléuft ein FuBweg, der im unteren Teil geschottert ist
und die riickwirtige Zufahrt zum Jahnsportplatz ermdglicht; im oberen Teil
ist lediglich ein Grasweg vorhanden.

Die SchinderwasenstraBe wird mittels einer Unterfiihrung gequert und der
Weg an den bestehenden Gehweg der Schinderwasenstralle angeschlossen.

Auf der nach Osten geneigten Bdschungsfliche der Klinge stockt ein dichtes
Feldgeholz, auf dem nach Siiden bzw. Siidwesten geneigten Hang wiichst ein
schon linger ungenutzter Kalkmagerrasen mit flachanstehenden Felspartien
und lockerem Gehélzbestand aus Kiefern, Birke und Hartriegel.

Am Rand zum Jahnsportplatz hin befindet sich ein ca. 5 m hoher Felsabriss.
Entlang des Grasweges in der Klinge wachsen Obstbiume. Ausgedehnte
Hartriegel- und Schlehenverbuschungen finden sich auf der Magerrasen-
flache.

Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen auf den Menschen werden zum ecinen beschrieben
durch Kriterien, die das Wohnumfeld betreffen wie z. B. Verkehrs- und
Larmbelastungen, visuelle Beeintrichtigungen, zum anderen durch Kriterien,
die die Erholungsméglichkeiten charakterisieren wic z.B. Zuginglichkeit,
Ausbau Wegenetz, Qualitit des Erlebnisraumes.

Das angrenzende Baugebiet Pfaffenhau ist iiber 2 Anschlussstellen an die
Westtangente angebunden, die durch einen Lirmschutzwall vom Wohngebiet
getrennt ist.

Die nérdliche Anschlussstelle (Sonnenfeld) ist fiir die aus westlicher Rich-
tung kommenden Verkehrsteilnehmer die giinstigere und direktere Zufahrt

zur Westtangente, da das Wohngebiet Pfafferthau nur tangiert wird.
Seit Bestehen der unvorteithaften Ampelschaltung am Sonnenfeld-Anschluss
verlagert sich der Verkehr jedoch zunehmend Richtung Anschluss "Klinik
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Berg" und fithrt zu einer ansteigenden Verkehrs- und Lirmbelastung im
Wohngebict.

Der verbleibende, landwirtschafilich genutzte Landschaftsraum zwischen
den Wohngebieten Scheibenberg im Westen, Pfaffenhau bzw. Eselsberg
im Siidosten und Wissenschafisstadt im Norden ist sehr attraktiv fiir die
siedlungsnahe Kurzzeiterholung. Dazu tragen die gute Ausstattung mit
Wegen, Spiel- und Bolzplitzen, sowie die reizvollen Fernblicke - bei Fon bis
zu den Alpen - bei.

Spezielle Freizeiteinrichtungen sind der Hundeiibungsplatz und der Jahn-
sportplatz. Br wird nur noch fiir Vereinstraining und Ubungsspiele genutzt,
ansonsten dient er Kindern und Jugendlichen als Bolzplatz.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

(vgl. Plan 484/01)

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird anhand der vorgefundenen Biotope
beschrieben und bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der Biotopwertliste
der Okokontoverordnung (OKVO), in der jedem Biotoptyp ein bestimmter
Punktwert zugeordnet wird.

Fiir die einzelnen Biotoptypen sind Wertspannen angegeben. Bei einer durch-
schnittlichen Ausprigung des Biotoptyps wird der Normalwert angegeben,
von dem bei iiber- oder unterdurchschnittlicher Ausprigung entsprechend
abgewichen werden kann. So werden z. B. der siidwestexponierte Kalk-

magerrasen und die Hecken am Hundeiibungsplatz und an der Schinder-

wasenstraBBe unterdurchschnittlich bewertet.

Auf dem blumenreichen Magerrasen (Karthiusernelke, Sonnenrdschen,
Silberdistel, Zypressenwolfsmilch etc.) breiten sich zunehmend Gehdlze
(Schlehen und Hartriegel) aus und es kommt vom Hundeiibungsplatz her zu
Eutrophierung. Der obere Teil der Hecke besteht iiberwiegend aus micht
heimischen Arten (Symphoricarpus). In der Hecke am Vereinsheim befinden
sich Tanks, Hundezwinger etc..

Die Hecke entlang der Schinderwasenstrale liegt eingezwingt zwischen
StraBentrasse und Ackerfliche und wird laufend auf ca. 1.00 m Hohe zu-
riickgeschnitten.

Die einzelnen Biotopwerte werden mit der dazugehdrigen Fliche
multipliziert, um eine Gesamtbilanz des Planungsgebiets zu erhalten. Im Plan
Nr. 484/01 sind die Biotope dargestellt.

Die Gesamtbilanz der vorgefundenen Biotope (Bestand) wird dann fiir die
Eingriffs / Ausgleichsbilanzierung herangezogen (vgl. Kap. 4.3.1).

Tab. 1 beschreibt dic vorgefundenen Biotoptypen und ihre Bewertung,
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Tab. 1: Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bewertung der Biotoptypen im Planungsgebiet / Bestand vor Eingriff
Bewertung entsprechend der Biotop- Wertspanne Bewertung Fliche | Okopunkte
wertliste OKVO P. m? P.
21.12 Anthropogen freigelegte Felsbildung (4-23-41P.) 20P. 305 m? 6 100 P.
3343 Magerwiese mittlerer Standorte (12-21-32P) 17P. 3490m?>| 59330P.
33.61 Intensivwiese als Dauergriinland 6P. 7092 m?| 42552P.
33.61 Intensivwiese als Dauergriinland und 6P.
45.40a Streuobstwiese auf sehr gering - (4-8-12P) 8P. 3126 m?| 43 764 P.
geringwertigen Biotoptypen
33.80 Zierrasen (4-12P.) 4P. 4748 m?| 18992P.
35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (8-11-15P)) 11P. 804 m? B 844 P.
36.50 Magerrasen basenreicher Standorte (17-30-42 P.) 17 P. 9360m?| 159 120 P.
stark beeintrdchtigt
37.12 Acker mit fragmentarischer Unkrautvege- (4-8P.) 4P. 39482 m*| 157 928 P.
tation
41.10 TFeldgehélz (10-17-27 B.} 17 P. 17 818 m?* | 302 906 P.
41,22 Feldhecke mittlerer Standorte (10-17-27P.} 17P. 2162m?| 36754P.
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte, miBig be- (10-17-27 P.) 14 P. 4206 m?| 58 884P.
eintrichtigt
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte, stark be- (10-17-27 B.) 10 P, 1757mé| 17 570P.
eintrachtigt
58.20 Sukzessionswald aus Laub-u. Nadelbdumen (11-19-27P.) 15P. 1174m?| 17 610 P.
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1P. 587 m? 587P.
60.21 Vollig versiegelte Strafle oder Platz LP. 6 ?251}12__ - .—6 625 F.
60.23 Weg o. Platz mit wassergeb. Decke, Kies (2-4P.) 3P. 3946m?| 11838P.
0. Schotter z.T. mit Pflanzenbewuchs
60.25 Grasweg GP. 510 m? 3060P.
60.60 Garten (6-12P.) 10P. 2105m2| 21050P.
60.60 Garten (6-12P.) 6P. 1 542m? 9252P.
Summe Bestand vor Eingriff 110 839 m? | 982 766 P.
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Schutzgut Boden (vgl. Plan 484/03)

Im Planungsgebiet haben sich die Boden aus den anstehenden Kalkgesteinen
des WeiBen Jura zu flachgriindigen Rendzinen entwickelt

Zur Beurteilung des Schutzgutes Boden werden die Bodenfunktionen

- Natiirliche Bodenfruchtbarkeit

- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

- Filter und Puffer fiir Schadstoffe

- Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation

herangezogen.

Fir die Bewertung der Bodenfunktionen liegen die Daten des RIPS
(Réumliches Informations- und Planungssystem der LUBW, Amtliche Geo-
basisdatei LGL, Abfrage vom Januar 2011) vor.

Die Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen erfolgt in 5 Stufen: sehr
gering, gering, mittel hoch, sehr hoch,

Tabelle 2 zeigt die Bewertung des Bodens nach Flurstiicken. Fiir das Flur-
stiick 154/1 (Wannenicker) sowie die nicht landwirtschaftlich genutzten
Flurstiicke liegen keine Daten vor.

Tab. 2: Schutzgut Boden

Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen im Planungsgebiet / Bestand vor Eingriff

Flur- | Natiirliche Ausgleichskérper | Filter und Puffer fiir | Sonderstandort f. | Zusammenfassende
stiick | Bodenfruchtbarkeit |im Wasserkreis- | Schadstoffe naturn. Vegetation | Beurteilung
Bewertungsklasse ll?:irertungs- Bewertungsklasse Bewertungsklasse | Wertstufe
klasse

413/1 sehr gering O gering 1 gering 1 sehr hoch 4 4
414 sehr gering 0 gering 1 sehr gering 0 sehr hoch 4 4
415 gering 1 gering 1 gering 1 hoch 3 1

415/1 mitte! 2 hoch 3 mitte] 2 gering 1 2,333
416 gering 1 mittel 2 mittel 2 hoch 3 1,666

416/1 gering 1 gering 1 gering 1 hoch 3 1
417 gering 1 gering 1 gering 1 hoch 3 1
418 sehr gering 0 gering 1 sehr gering 0 sehr hoch 4 4

4191 gering 1 mittel 2 mittel 2 hoch 3 1,666
420 gering 1 sehr gering 0 sehr gering 0 mittel 2 0,333
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Tab. 3: Zusammenfassende Beurteilung der Bodenfunktionen / Bestand vor Eingriff

Flur- Fliche Wertstufe Okopunkte |Bilanzwert Summe
stiick m? % P m?x P vor Eingriff
413/1 | Teilfliche= 1270 m? 2,74 4 16 20320

414 3915 m? 8.46 4 16 62 640

415 4833 m? 10,43 1 4 19332
415/1 3151 m? 6,8 2,333 9,33 29 399

416 3484 7,53 1,666 6,66 23203 | 350818P.
416/1 1 000 m? 2,16 1 4 4 000

417 |Teilflaiche= 7 833 m? 16,9 1 4 311332

418 |Teilfliche= 4 486 m? 9,68 4 16 71776
41971 12 583 m? 27,16 1,666 6,66 83 803

420 3769 m? 8,14 0,333 1,33 5013

Summe 46 324 m? 100 01,89 @ 17,56

Die zusammenfassende Bewertung erfolgt entspr. der OKVO, Anlage 2, Abschnitt 3: Boden und
Grundwasser.

3.5

Kriterien

3.5.1

Schutzgut Wasser

Kriterien fiir die Beurteilung von Grund- und Oberflichenwasser sind
das Grundwasserdargebot, die Grundwasserbeschaffenheit und - neubidungs-
rate sowic das Wasserretentionsvermégen der Landschaft.

Grundwasser (vgl. Tab Al und A2 im Anhang)

Im Planungsgebiet stehen die Schichten der Unteren SiiBwassermolasse an.
Im Untergrund (ab einer Tiefe von ca. 530 m . NN) folgen die 60 - 80 m
michtigen Kalke des Oberen Massenkalks, die auf Blausteiner Gemarkung an
vielen Stellen abgebaut werden

Das Gebiet liegt im ﬂbergangsbereich der Grundwasserlandschaft des Malms
{Weillen Juras) zu derjenigen des Tertidrs (hier: Untere SiiBwassermolasse)
(Kohler et al. 1985). In der Unteren SiiBwassermolasse komnen Schicht-
quellen mit kleinen Einzugsgebieten auftreten. Im Untersuchungsgebiet wur-
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den keine Wasseraustritte gefunden, die Hinweisc auf Ortliche Grund-
wasservorkommen geben konnten.

Der Obere Massenkalk ist ein Karstgrundwasserleiter des Tiefen Karsts
(Karstzone, die bis unter Vorflutniveau reicht, im vorliegenden Fall die Blau),
der in groBer Tiefe von der wasserstauenden Zwischenschicht der Mittleren
WeiBjuramergel unterlagert wird.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsgebiet der Blau, entwissert allerdings
nur unterirdisch. Stindige Oberflichengewdsser treten aufgrund der geschil-
derten Untergrundbedingungen im Untersuchungsgebiet nicht auf.

Hinsichtlich der Trinkwassernutzung besitzt das Gebiet aufgrund der in
tieferen Schichten vorkommenden Wassermengen hohe potentielle Bedeu-
tung.

Durch die geringmichtige Uberdeckung mit Deckschichten kénnen Schad-
stoffe mit geringer Verzégerung oder unmittelbar in das Karstgrundwasser
iibertreten (vgl. Tab. 2, Filter und Puffer fiir Schadstoffe).

Oberflichenwasser (vgl. Tab. A3 im Anhang)

Die wesentliche im vorliegenden Fall betroffenc Funktion des Oberfldchen-
wassers im Landschaftshanshalt ist das Wasserretentionsvermégen der Land-
schaft.

Die iiberwicgend geringe Bedeutung der vorgefundenen Boden als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf sowie die Nutzung als Acker lassen auf
ein geringes Wasserriickhaltevermdgen im Gebiet schlieBen, was allerdings
durch die gute Durchléssigkeit des oberflichennahen Untergrunds kompen-
siert wird.

Das Wasserriickhaltevermdgen im Bereich der Obstanlage ist aufgrund der
Bodenbewertung (vgl. Tab. 2: hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf) und der Nutzung als Obstgarten als hoch einzustufen.

Schutzgut Klima

Auf den geneigten Ackerflichen des Untersuchungsgebictes entsteht in
windarmen Strahlungsnichten Kaltluft. Sie gleitet breitflachig nach Siiden ab
und begiinstigt das angrenzende Wohngebiet an der Schillerstrafie.

Die Klinge ist eine wichtige Kaltluftabflussbahn, die sich von der
Universitét bis ins Blautal hinunterzicht.

Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft umfasst die Aspekte Erholung und Landschafts-
bild.

Erholung ist im Kap. 3.2. abgehandelt,

Das Landschafisbild als die &ufere, sinnlich wahmehmbare Erschetnung der
Landschaft wird gepriigt von verschiedenen Faktoren wie z.B. Relief,
Vegetation, Erscheinungsbild im Wechsel der Jahreszeiten sowie Nutzungs-
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Bau- und ErschlieBungsstrukturen. Es wird mit den Kriterien Vielfalt,
Eigenart, Schénheit (Harmonie) und Stérungsfreiheit beschrieben.

Das Plangebict ist Teil eines gréBeren Freiraums, der ein bewegtes Relief
und vielfiltige Vegetations- und Nutzungsstrukturen aufweist.

Die geneigten Hangbereiche (Ackerfliche) fallen nach Siidwesten steil zur
Klinge (Magerrasen, Feldgehdlze) ab.

Auf der nérdlich anschlieBenden Ochsenweide erstrecken sich auf trockenen
Boschungen lange Heckenzeilen.

Der einst bis zur Westtangente reichende, zusammenhéngende Freiraum wird
durch die ZubringerstraBe "Am Schinderwasen" durchschnitten. Durch die
sukzessive Bebauung des Wohngebiets Pfaffenhau wurde der Freiraum
immer stirker eingeengt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter umfassen die kulturellen und sachlichen,
von Menschen geschaffenen Werte. Eingeschlossen sind

- die bestehende bauliche Substanz

- Kulturdenkmale im Sinne § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz

- Strukturen und Elemente alter Kulturlandschaften und historische
Nutzungsformen.

Laut Flichennutzungsplan sind im Planungsgebiet keine Vorkommen
bekannt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

In Tab. 3 werden die mdglichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Um-
weltauswirkungen des geplanten Wohnbaugebiets Pfaffenhau V dargestellt.
Es werden sowohl die erheblichen, als auch die unerheblichen Beeintrich-
tigungen jeweils bezogen auf die Schutzgiiter beschrieben.

e Erhebliche Beeintrichtigungen ergeben sich, wenn die Eingriffe Werte
oder Funktionen mit besonderer Bedeutung betreffen und sind in jedem
Fall auszuglcichen (Funktionen besonderer Bedeutung z. B. sehr hohe
und hohe Bewertung, landesweite und regionale Bedeutung).

e Eingriffe, die Werte oder Funktionen allgemeiner Bedeutung betreffen,
sind hinsichtlich des Kompensationsbedarfs im Einzelfall zu beurteilen
(Funktionen allgemeiner Bedeutung z. B. mittlere, geringe oder sehr ge-
ringe Bewertung, lokale Bedeutung, verarmt oder sehr verarmt).

Die Kompensation erfolgt mittels Vermeidung, Minimierung und/oder
Ausgleich/Ersatz.
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Hinweise Wirkfaktoren:

- Flachenversicgelung: umfasst jegliche Versiegelung (Baukdrper,
Nebenanlagen, StraBen, Zufahrten etc.)

- Baukorper und technische Elemente: umfasst die Wirkungen in der
dritten Dimension (visuelle Wirkungen durch Linge, Breite und

Hohe eines Bauwerks).

Hinweise Beeintrichtigungen

- Verlust/Beeintrichtigung charakteristischer/strukturbildender
Landschafiselemente: im Unterschied zu den Fldchen- bzw.
Lebensraumverlusten sind hier Verluste einzelner punktueller
oder linearer Landschaftselemente gemeint (z. B. Baume, Hecken).

~ Die Umweltauswirkungen werden anhand der Schutzgiiter
ME: Menschen, TP: Tiere und Pflanzen, BO: Boden, GW: Grund-
wasser, OW: Oberflichenwasser, LK: Luft/Klima, LA: Landschaft,

KS: Kultur- und sonstige Sachgiiter, beschrieben.
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Tab.4 Unmittelbare Vorhabenswirkungen und potentiell erhebliche oder
nachhaltige Beeintriichtigungen der betroffenen Schutzgiiter
ME|TP |BO|GW |OW LA |KS
Bau Baustrafien/Baufeld Flichen-/Lebensraumverlust
bzw. -beeinirichtigung X
visuelle Beeintrichtigung X X
Bauldrm/-betrieb, - Lérm, Behinderung X
verkehr/-unfille Beunruhigung X
Schadstoffeintrag X1 X
Ver- u. Entsorgung der Niihr-/Schadstoff-/Schweb-
Baustelle stoffeintrag
Bodenabtrag und- aushub, Flichen-/Lebensraumverlust
Bodenverdichtung bzw. -beeintriachtigung X
Verminderung, Deckschichten X | X
Anlage | Flichenversiegelung Flichen- bzw. Lebensraum-
verlust X
Trennwirkung
Verminderung der Grundwas-
serneubildung X
Verminderung der Wasser-
retention X
Verdinderung des Strahlungs-
haushalts
Baukérper, Dominieren/Einsehbarkeit/ X
Nebenanlagen und visuelle ["J'berfonnung_ X
techn. Elemente Benachbarung X
Behinderung des Kalt- und
Frischluftaustausches
Behinderung von Blickbe-
ziechungen X
Verinderung/Beseitigung Flichen-bzw. Lebensraumver-
{(Nutzungsumwandlung luste X
ohne Versiegelung) von Trennwirkungen
Vegetation, visuell wirk- Standortveranderungen_
samen Landschafts- Verlust/Beeintrichtigung X
strukturen, Reliefformen, charakteristischer/strukturbil-
Oberflichenrauigkeit dender Landschaftselemente
Verminderung der Wasserre-
tention
Verringerung/Beseitigung Verminderung des Grundwas- X| X
von Deckschichten serschutzes
Grundwasserabsenkung Drainageeffekte
Standortverinderungen
Betrieb | Lirm- und Licht- Belastungen/Beunruhigungen X[ X
emissionen durch Larm u. Beleuchtung
Schadstoffemissionen durch | Nahr-u. Schadstoffeintrag in X |IX
Hausbrand,Verkehr, Undich- | Luft, Boden und Wasser
tigkeiten von Kanalisation
Storungen durch Erho- Beunruhigung angrenzender
lungsnutzung Gebiete
X erheblich

X nicht erheblich
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4.2

4.2.1

Umweltaus-
wirkungen

Kompensations-
malBnahmen

4.2.2

Umweltaus-
wirkungen

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Mallnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von
erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Die an das neue Wohngebiet angrenzenden Bewohner des bestehenden Wohn-
gebiets Paffenhau erfahren eine entscheidende visuelle Verdnderung ihres
Wohnumfelds. Vorhandene reizvolle Blickbeziechungen werden unter-
brochen.

Die Verkehrs- und Larmbelastung fiir die Bewohner entlang der Zufahrts-
straBen (Schiller- und Erhard GrozingerstraBe, Ingeborg Bachmannstrafie)
wird sich durch die rund 60 neuen Wohneinheiten erhéhen.

Wie sich die Verkehrsbelastung im bestechenden Wohngebiet Pfaffenhau
entwickelt, ist derzeit nicht abschétzbar, weil sich die Verteilung des Verkehrs
zu den beiden Anschlussstellen an der Westtangente (Klinik Berg / Sonnen-
feld) nicht vorhersagen lidsst. Sicher kann der Verkehr zur erwiinschten Route
iiber die Schinderwasenstrafie gelenkt werden, wenn die Ampelschaltung an
der Einmiindung zur Westtangente verbessert wird.

Fiir den Hundeiibungsplatz wird ein Ersatzstandort angeboten. Derzeit werden
verschiedene Alternativen gepriift.

Der Jahnsportplatz bleibt erhalten, Der angrenzende Garten wird zur Griin-
fliche fiir Sport, Spiel und Freizeit.

Eine weitere, offentliche Grinfliche wirkt als Zisur zwischen bestehendem
und neuvem Wohngebiet. Der geplante Fufl- und Radweg innerhalb der
Griinflichen schaffi die Verbindung von der Ortsmitte Blaustein - iiber
LindenstraBe, Jahnsportplatz, Siid- und Ostrand des neuen Baugebiets - bis zur
Schinderwasenstrafle und weiter zum Eselsberg und zur Uni.

Die Fuflwege aus dem bestehenden Wohngebiet Pfaffenhau werden an den
neuen Fullweg angeschlossen.

Ein weiterer Fullweg ist am westl. Rand des Baugebiets, oberhalb der Klinge,
geplant. Er fithrt zur vorhandenen Unterfithrung an der Schinderwasenstralie.

Die geplante HaupterschlieBung innerhalb des neuen Wohngebiets zwischen
Erhard-Grézingerstrale und Ingeborg Bachmannstralle verlduft nicht gerad-
linig und wird daher keinesfalls als schnelle, attraktive Abkiirzung genutzt
werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 39 000 m? Ackerfliche {(ca.
33 000 m? werden iiberbaut, ca. 6 000 m? als Ausgleichsfliche genutzt), ca.
1 830 m* Obstanlage, ca.2 750 m* Rasenfliche (Hundeiibungsplatz) sowie
die beiden Hecken an den Feldwegen (mit zusammen rund 670 m?) und die
Hecke, die den Hundeiibungsplatz von der Ackerfliche abschirmt (mit ca. 680
m?) verloren.

Die miéBig beeintrichtigte Hecke am Rand der Magerrasenfliche wird vor
allem im siidlichen Bereich flaichenmiflig reduziert (Verlust von ca. 1 140
m®);
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Umweltaus-
wirkungen

auch die als stark beeintridchtigt eingestufte nordliche Hecke wird reduziert
(Verlust von ca. 300 m?); ein Teilbereich der Magerrasenfliche mit ca. 300 m?
wird ebenfalls iiberbaut.

Durch den Bau des FuBiwegs entlang der Schinderwasenstraffe fallt die
vorhandene niedrige Hecke teilweise weg.

Die verbleibenden Hecken werden zudem durch die mit dem Wohngebiet ein-
hergehende Beunruhigung und Stérungen (angrenzender Spazierweg,
Gartennutzung, Haustiere, Verkehrslirm etc.) in ihrer Funktion als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere beeintrichtigt (vgl. Artenschutzrechtliche
Priifung).

Die wesentliche KompensationsmaBinahme fiir Tiere und Pflanzen ist die An-
lage der Ausgleichsflache A 2, westlich der Schinderwasenstrale.

Dort werden auf rd. 6 000 m? Ackerfliche sogenannte CEF-MaBinahmen (vor-
gezogene AusgleichsmafBnahmen) zur Sicherung der kontinuierlichen okolo-
gischen Funktionalitit durchgefiihrt, um die Gefidhrdung lokaler Populationen
von Zauneidechsen und Vogelarten zu vermeiden (vgl. Kap. 4.4 Arten-
schutzrechtliche Priifung).

Es ist vorgesehen, mehrreihige Strauchhecken parallel zu den Héhenlinien
anzupflanzen (ca. 700 m?). Auf der Siidseite der oberen Hecke werden Lese-
steinriegel angelegt. Zwischen den Hecken werden bliitenreiche mehrjihrige
Ackerwildkrauter angesit, die einmal jéhrlich gemiht werden.

Durch diese Mallnahmen soll ein Ausgleich erreicht werden, fiir wertvolie
Habitate (Nahrungs- und Bruthabitate), die durch die geplante Bebauung ver-
loren gehen.

Als weitere MaBinahmen, um die Gefdhrdung besonders geschiitzter Tierarten
(Fledermiuse / Vogel) zu vermeiden, werden vorgeschlagen:

- Baufeldriumung v. a. Gehdlze zwischen Oktober und Februar

- Féllarbeiten von Hohlenbédumen im Oktober

- Sukzessiver Abriss der Hiitten im Oktober

Die Ausgleichsfliche A 1 umfasst die Klinge mit ihren angrenzenden
Hangbereichen. Hier sind die Hecken, Feldgehdlze und Magerrasenfliche zu
erhalten und zu schiitzen (Festsetzung als Flaéchen mit Pflanzbindung).
Spezielle PflegemaBnahmen fiir die Magerrasenfliche werden im Kapitel
4.3.1 niher beschrieben. Sie werden dringend empfohlen, um ein weiteres
Verbuschen der Magerrasenflache zu verhindern.

Die beiden Ausgleichsflichen werden als Flichen fiir Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt.

Schutzgut Boden

Offener, ackerbaulich genutzter Boden wird iiberbaut und dauerhaft dem
Naturhaushalt entzogen. Knapp ! ha Boden mit sehr hoher Bedeutung und
weitere knapp 3 ha mit hoher Bedeutung als Sonderstandort fiir naturnahe
Vegetation sowie 0,2 ha mit hoher Bedeutung als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf werden durch das geplante Baugebiet (vgl. Tab. 2) in
Anspruch genommen.
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Rd. 2,3 ha werden iiberbaut bzw. durch Straflen und Wege versiegelt (vgl.
Tab. 7). Die kologischen Bodenfunktionen gehen dort vollstindig verloren.
Auf der restlichen Flidche mit Gérten und Aufenanlagen werden die dkolo-
gischen Bodenfunktionen beeintréchtigt.

Die Begrenzung der Versiegelung sowie die Reduzierung der Er-
schlieBungsflichen auf das erforderliche MindestmaB3 sind MaBnahmen um
die Forderungen von BauGB, BodSchG und BNatSchG hinsichtlich Boden-
schutz zu erfiillen.

Das BauGB fordert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden (Bodenschutzklausel § 1a (2), sowie den Schutz des Oberbodens (§
202);

das BBodSchG die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der natiirlichen
Bodenfunktionen;

das BNatSchG die Vermeidung von Eingriffen in den Boden als Bestandteil
des Naturhaushalts.

Eine gleichwertige und vollstindige Kompensation fiir das Schutzgut Boden
ist jedoch innerhalb von Baugebieten fast nie méglich.

Auch auBlerhalb des Geltungsbereichs sind groBflichige Entsiegelungsmal-
nahmen i. a. kaum moglich, sodass Ersatzmafinahmen erforderlich werden.

Im vorliegenden Fall werden weitere Kompensations-/ErsatzmaBnahmen fiir
die Bodenfunktion: Standort fiir natlirliche Vegetation, im Rahmen der
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung untersucht (vgl. Kap. 4.3.2).

Schutzgut Grund- und Oberfliichenwasser

Durch Gebdude (ca. 13 100 m?), Straen und Wege (ca. 10 100 m?) gehen
rd. 2,3 ha als Retentionsfliche verloren. Dazu kommen noch die versiegelten
Flachen auf den Privatgrundstiicken (Terrassen, Wege etc.), die sich nicht
quantifizieren lassen. Auf dieser Fliche ist die Wasserriickhaltung und
Versickerung des Niederschlagswassers stark beeintrichtigt bzw. nicht mehr
moglich.

Die Anreicherung des Grundwassers wird reduziert. Durch die Beseitigung
der Deckschichten erhoht sich die Gefahr, dass potentielle Schadstoffe schnell
ins Grundwasser gelangen.

lassige Beldge (z.B. Rasenpflaster, durchlissige Pflaster etc.) vorgesehen.

Das Niederschlagswasser von Dachfldchen wird in Gelindemulden am Jahn-
sportplatz iiber die belebte Bodenschicht versickert. Ein Uberlauf iiber die
Klinge zur Blan wird hergestellt.

Die Umwandlung von rd. 6 000 m? Ackerland zur Wildkréuter- und Hecken-
fliche auf der Ausgleichsfliche A 2 (vgl. Kap. 4.2.2) ist fiir das Schutzgut
Oberflichenwasser ebenfalls als Kompensationsmafinahme wirksam.

Mit diesen Mallnahmen wird das Niederschlagswasser wieder dem natiirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt bzw. das Retentionsvermogen erhdht,

Die Beeintrichtigungen werden dadurch kompensiert.

Fiir Stellpliitze und Zufahrten aufden BRaugrundstiicken sind wasserdurch-
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Schutzgut Klima

Der Verlust an Ackerflichen filhrt zu einer Verringerung der Kaltluftent-
stchung. Wirmespeichernde Baukorper und StraBen tragen zur Erhéhung der
Temperaturen bei. Die Zunahme von versiegelten Flichen fiihrt zu einer
Reduzierung der Luftfeuchtigkeit.

Diec vorgeschene Pflanzung von StraBenbdumen sowie die Ostlich gelegene
Offentliche Griinfliche wirken sich positiv auf das Kleinklima aus.

Das Plangebiet ist Teil eines groBeren oberhalb liegenden Kaltluftentstehungs-
gebiet. Die geplante Art der Bebauung behindert den Abfluss des Kaltluft-
stroms Richtung Blautal nicht wesentlich und ldsst keine fiihlbaren
Auswirkungen auf das Lokalklima im Wohngebiet an der Schillerstrae
erwarten,

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild erfihrt durch das geplante Baugebiet eine einschneidende
Verinderung.

Die Siedlungsfiiche wird weiter ausgedehnt. Die letzte landwirtschaltlich
genutzte Fliche siidlich der SchinderwasenstraBe, die bisher als Pufferfliche
zwischen Klinge und Wohnbebauung fungierte, wird iiberbaut.

Mit dem letzten Bauabschnitt findet das Wohngebiet Pfaffenhau, das in den
letzten 15 Jahren bebaut wurde, nun seinen Abschluss.

Daran schliefit ein groBer Freiraum an, der sich bis zur Ortsmitte Fhrenstein
zieht. Die Klinge, die nérdlich anschlieBende Ochsenweide, die dicht mit
Geholzen bewachsenen, rekultivierten Bdschungsflichen des ehemaligen
Steinbruchs und die westlich anschlieBenden Magerrasen und Schlehen-
geblische oberhalb Héhwiesen bilden einen optisch zusammenhingenden
Griinbereich, der nur von der SchinderwasensiraBe unterbrochen wird. Die
Heckenpflanzungen auf der Ackerfliche (Ausgleichsfliche A 2) stellen die
optische Verbindung her und wirken sich positiv auf das Landschaftsbild aus.

Eingriffs - Ausgleichs - Bilanz

In die Umweltpriifung bzw. Umweltbericht sind die Ergebnisse der Eingriffs-
regelung nach dem BNatSchG (§ 18ff) mit einzubeziehen.

Die Eingriffsregelung zielt auf den Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes ab und verpflichtet den Verursacher von Beeintréch-
tigungen derselben zur Vermeidung bzw. Kompensation der Auswirkungen.
Die Eingriffs - Ausgleichs - Bilanz wird fiir die beiden Schutzgiiter:

- Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- Boden

entsprechend den Vorgaben der Okokontoverordnung (OKVO) durchgefiihrt,
mit dem Ziel, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung einfacher und transparenter zu machen.
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4.3.1 Eingriffs - Ausgleichsbilanzierung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen

In Kap. 3.3 beschreibt Tabelle 1 fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen die
vorgefundenen Biotope, d. h. der Bestand vor der Durchfithrung der Planung
wird bewertet (vgl. Karte 484/01).

Die Veridnderung der Biotope und ihrer Bilanzwerte infolge der Durchfiihrung
der Planung zeigt Tab. 5 (vgl. Karte 484/02).

Tab. 5: Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bewertung der Biotoptypen im Planungsgebiet / Bestand nach Eingriff

Bewertung entsprechend der Biotop Wertspanne Bewertung Fliache Okopunkte
P. m? P.
21.12 Anthropogen freigelegte Felsbildung (4-23-41 P.) 20P. 305 m? 6100 P.
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (8-13 P) 13 P. 6015 m? 78 195 P.
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte (12-21-32P.) 17 P, 6197 m? 105 349 P.
33.61 Intensivwiese als Dauergriinland 6P 7092 m? 42 552 P.
33.80 Zierrasen (4-12P) 4P. 1 059 m? 4236 P.
35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (8-11-15P) i1 P, 8372 m? 92092 P,
36.50 Magerrasen basenreicher Standorte stark (17-30-42 P.) 17 P. 9 066 m? 154 122 P,
beeintrichtigt
41,10 Feldgehdlz {(10-17-27P.) 17 P. 17 326 m* 294 542 P.
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte (10-17-27P.) 17 P. 2161 m? 36 737 P.
41 22 Feldhecke mittlerer Standorte, méifig be- (10-17-27 P)) 14 P. 2270 m? 31 780 P.
eintrichtigt
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte, stark be- (10-17-27P.) 10 P, 1455 n? 14 550 P,
eintrichtigt
45.40c Streuobstbestand auf mittel-bis hochwerti- (+1-+2 P.) 2P. 1303 m? 2 606 P.
gen Biotoptypen (33.43)
58.20 Sukzessionswald aus Laub- u. Nadelbéiumen (11-19-27P.) 15P. 1174 m? 17 610P.
60.10 Von Bauwerken bestandene Fliche 1P. 13 131 m? 13131 P.
60.21 Villig versiegelte Strafle oder Platz 1P. 12416 m? 12 416 P.
60.22 Gepflasterte Strale oder Platz 1P. 2 008 m? 2008P.
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener (2-4P) 3P 1261 m? 3783 P,
Decke, Kies 0. Schotter z.T. mit Pflanzen-
bewuchs
60.25 Grasweg 6 P. 516 m? 3096P.
60.60 Garten (6-12P.) 6P. 19 070 m? 114420 P,
Gesamtsumme 110894 m? | 1029325P.
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Bilanzwerte der Biotoptypen
e vor Durchfiihrung der Planung (Tab. 1) 982 766 P.

e nach Du_l_'chﬁihrung der Planung (Tab.5) 1029325P.
Differenz Uberschuss 46 559 P.

Hinweise:

Die Flachendifferenz zwischen Tab. 1 und 5 beruht auf zeichnerischer
Ungenauigkeit bei der Flichenermittlung und ist zu vernachlissigen.

In Tab. 5 sind die geplanten vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen (CEF-
MaBnahmen) fiir die artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (vgl. Kap. 4.4)
mit eingerechnet. Diese MaBnahmen sind im Bereich Wannenicker, westlich
der Schinderwasenstrafie, vorgesehen.

Durch die Aufwertung der Ackerfliche "Wannenicker" (ca. 6 000 m?) mit
Heckenpflanzungen, Lesesteinriegel an der Siidscite der Hecke und Ansaat
mehrjihriger, bliitenreicher Ackerwildkrauter, ergibt sich ein rechnerischer
Uberschuss von ca. 46 500 Punkten fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.
Dieser "Uberschuss” kann als Ausgleich / Ersatz fiir andere Schutzgiiter her-
angezogen werden.

Eingriffs - Ausgleichsbilanzierung fiir das Schutzgut Boden
(vgl. Karte 484/03) )
Tabelle 6 zeigt die Bodenbewertung nach der geplanten Uberbauung.

Tab. 6 Schutzgut Boden / Bestand nach Eingriff

Bestand vor Eingriff 350818 P.
minus: ® v. Bauwerken bestandene Fliche 13131 m?

® ollig versiegelte, neve StraBen / Pflaster- 9381 m?

flachen

® neuer Weg mit wassergeb. Decke 719 m?

Summe 23231 m?

23231 m? x 6 7.56P. 175626 P.

Bestand nach Eingriff 175192 B.

siehe Eingriff - Ausgleichsbilanz Schutzgut Tiere und Pflanzen, Plan Nr. 484/02

Im Idealfall sollten die durch den Eingriff betroffenen Bodenfunktionen durch
geeignete funktionsbezogene KompensationsmaBinahmen ausgeglichen
werden. Dabei wird auf den Béden, wo die KompensationsmaBnahmen
durchgefiihrt werden, der Wert der betroffenen Bodenfunktionen erhéht.
Mbgliche MaBnahmen sind It. OKVO: Entsiegelung, Rekultivierung,
Uberdeckung baulicher Anlagen, Oberbodenaufirag, Dachbegriinung,
Nutzungsextensivierung etc..
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Als Ausgleich fiir den vollstindigen Verlust von 2,3 ha Boden sind folgende
Kompensationsmafnahmen vorgesehen:

214 m* Entsiegelung von Asphaltfliche am Jahnsportplatz
- 1 890 m? Rekultivierung der ehemaligen Laufbahn

Weiterhin wird der "Uberschuss” von rd. 46 500 Punkten, der sich aufgrund
der AusgleichsmaBnahmen beim Schutzgut Tiere und Pflanzen ergibt, fiir das
Schutzgut Boden mit eingerechnet.

Tab. 7 Bilanz Schutzgut Boden

Ausgleichsbedarf 175 626 P.
{350 818 P. minus 175 192 P.)

Boden- ® Entsiegelung (16 P. / m?)
maBnahmen: asphalt, Fliche 214 m? x 16 P. 3424 P.

® Rekultivierung (12 P. / m?)

wassergeb. Flache 1890 m* x 12 P. 22 680 P.
Schutzgutiiber- | ® MaBnahmen fiir Schutzgut Tiere und 46 500 P.
greifende Mal3- Pflanzen
nahmen
Summe Ausgleichsmafinahmen 72 604 P.
= ca. 70%

Bewertung entsprechend OKVO (Okokontoverordnung) Anlage 2
Abschnitt 3: Boden und Grundwasser, Tabelle 3; BodenmaBnahmen

Die auf der Ausgleichsfliche A 2 vorgesehenen MaBnahmen, Umwandlung
von Acker in Hecken- und Ackerwildkréuterfliche, konnen als Kompensa-
tion fiir die am stirksten betroffene Bodenfunktion "Sonderstandort fiir natur-
nahe Vegetation" in Anrechnung gebracht werden. Somit 1ésst sich fiir das

. " a . n . . ; .
Sch'ijl_zg't_h. BGI_I\,:,I,_I SN FeCnnay .Schcr Ausglelch von 70 q/u u.lxe].chv.u..

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)

Zur Vermeidung  artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestinde  gemif
BNatSchG wurde von der Gemeinde Blaustein eine "Naturschutzfachliche
Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (SAP) des
Bebauungsplanentwurfs "Pfaffenhan V", der agl ulm (Arbeitsgemeinschaft
Landschaftsokologie Ulm) in Aufirag gegeben.

Die Naturschutzgesetzgebung (§ 44 BNatSchG) verbietet Beeintrichtigungen
europarechtlich streng und besonders geschiitzter Arten bzw. ihrer Lebens-
stétten,
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Die relevanten Tierarten sind die im Anhang IV der FFH - Richtlinie aufge-
fiihrten, geschiitzten Arten sowie die europdischen Vogelarten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschitzung wird fiir diese relevan-
ten Arten untersucht, ob davon auszugehen ist, dass die Verbotstatbestinde
des § 44 (1) BNatSchG erfiillt sind:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu eninchmen, zu beschidigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die StGrung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestiitten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschiidigen oder zu zerstiren.

Die¢ wichtigsten Ergebnisse der Untersuchung werden im folgenden
zusammengefasst dargestellt:

e Voraussichtlich werden bei Umsetzung des Vorhabens die Lebensstitten
(bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestétten) von 13 Vogelarten und ein Teilbe-
reich der lokalen Lebensstitte der Zauneidechse zerstort, durch den Wegfall
der beiden Hecken in der Ackerfliache, der siidl. Teilfliche der Obstanlage,
der Hecke zwischen Acker und Hundeiibungsplatz, und der siidl. Teilfliche
der Hecke am Rand der Magerrasenfliche,

e Um das Eintreten der Verbotstatbestinde =zu verhindern, werden
Mafinahmen vorgeschlagen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestédnde und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktion.
Nach § 44 (5) BNatSchG kann die Sicherung der ckologischen Funktion der
vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichem
Zusammenhang mit vorgezogenen AusgleichsmaBBnahmen (CEF-MaBnah-
men) gewihrleistet werden.

Folgende Vermeidungsmafinahmen werden vorgeschlagen:
- Errichten von Bauzdunen zum Schutz von Hecken und Magerrasen
- Riumung des Baufeldes, insbesondere Geholze, im November und Februar

- zeitliche Einschrankung (Oktober) der Fillarbeiten von Hohlenbdumen und
dem Abriss der Hiitten zum Schutz von Fledermausen.
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Die vorgesehenen MafBinahmen stehen im Einklang mit dem Zeitplan der
Gemeinde Blaustein der vorsieht, im August 2012 mit den
ErschlieBungsarbeiten im siidlichen Teil des Baugebiets zu beginnen und
dann sukzessive bis zum Herbst in nordlicher Richtung fortzufahren.

Die vorgeschlagenen CEF - Mafinahmen
- niedrige Natursteinmauern
- Brachen und Bliihstreifen

werden auf der Ausgleichsflache A 2 umgesetzt (vgl. Kap. 4.2.2):

- Lesesteinriegel an der sonnenexponierten Seite der Hecken fiir Eidechsen
- bliitenreiche, mehrjihrige Ackerwildkrauter und Hecken fiir Vogel.

Es ist vorgeschen, im Friihjahr 2012 diese Mafinahmen durchzufiihren und
das Baugebiet von Siiden beginnend in Bauabschnitten zu bebauen, so dass
die Sicherung der kontinuierlichen, Okologischen Funktion gewihrleistet
werden kann.
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4.5

Umweltbericht

Zusammenfassung Umweltauswirkungen und Mafinahmen
Tab. 8 zeigt die Umweltauswirkungen, die bei Durchfithrung der Planung zu
erwarten sind und die vorgeschlagenen Kompensationsmafnahmen.

Tab. 8 Gegeniiberstellung Beeintriichtigungen und Mafnahmen

Schutzgut Beeintriichtigungen Kompensationsmafinahmen
Auswirkungen auf beirofiene Yermeidung u. Minimierung V/M,
Werte/Funktionen Ausgleich A, Ersatz E
Verlust V, sonstige Beeintriichti-
gungen B
Mensch B visuelle Verinderung Wohnumfeld V/M Lenkung des Verkehrs iiber nordl. Zufahrt
R mgsitzliche Verkehrs- n. Larmbe- zur Anschlussstelle Sonnenfeld
lastung E  Ersatzstandort fiir Hundeiibungsplatz
V Uberbauung Hundeiibungsplatz A neue FuB- und Radwege
A Offentl, Griinfliche fiir Sport/Spiel/Freizeit
Tiere und V Verlust von Lebensrdumen: A Heckenpflanzungen auf Ausgleichsfliche A2
Pflanzen -ca. 3,3 ha Ackerflache A Anpsaat von mehrjdhrigen Ackerwildkrautern
-ca. 0,18 ha Obstanlage auf Ausgleichsfldche A2
-ca. 0,28 ha Rasenfliche V/M Baufeldriumung von Oktober - Februar
- ca. 0,28 ha Feldhecken V/M Fillung von Héhlenbéumen im Oktober
-ca. 300 m? Magerrasen VM  sukzessiver Abriss der Hiitten im Oktober
B Becintrichtigung von Feldhecken
Boden V Verlust von Boden: A Entsiegelung von Asphaltflichen
- ca. 1 ha mit sehr hoher Bedeutung A Rekultivierung ehemalige Laufbahn
als "Sonderstandort fiir naturnahe A/E  MabBnahmen auf Ausgleichsfliche A2 s.c.
Vegetation"
- ca. 3 ha mit hoher Bedeutung
als "Sonderstandort fiir naturnahe
Vegetation"
- ca. 0,2 ha mit hoher Bedeutung
als "Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf"
Grundwasser und | V Verlust von Retentionsfliche V/M durchlissige Beldge fiir Stellplatze und Zu-
Oberflichenwasser | ca. 2,3 ha fahrten
B Reduzierte Grundwasserneubildung A Vemsickerung von Dachflichenwasser iiber
B erhdhte Gefahr von Schadstoffein- Rasenmulden
trag ins Grundwasser A Malinahmen auf Ausgleichsfliche A2 s.0.
Klima B Verringerung der Kaltlufientstehung | \yin Freihalten der Kaltluftabflussbahnen von Be-
B Erhéhung der Temperaturen und bauung
Verringerung der Lufifeuchtigheit V/M Strafienbiume
V/M offentl. Griinfliche / Zasur zu bestehendem
Wohngebiet
Landschaft B Verinderung des Landschafisbilds A MaBnahmen auf Ausgleichsfliche A2 s.o.

unerhebliche Beeintrichtigungen
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4.6 Mafinahmeniibersicht
Tab. 9 zeigt als Ubersicht die MaBnahmen, die vorgeschlagen werden, um die
Beeintrichtigungen fiir die Schutzgiiter zu vermeiden, zu minimieren oder
auszugleichen und deren Festsetzung im Bebauungs- /Griinordnungsplan.

Tab. 9 MaBnahmeniibersicht

Nr. [Art |Kurzbezeichnung begiinstipte | Durchsetzbarkeit GOP/B-Plan
Schutzgiiter
M 1| V/M |nbrdl. Zufahrt, Verkehr zur | ME offentl. Verkehrsflache § 9 (1) BauGB X

Anschlussstelle Sonnenfeld,
raus aus besteh. Wohngebiet

M2|E Ersatzstandort fiir Hunde- ME interne Abmachung zwischen Verein | aulerhalb
{ibungsplatz und Gemeinde Geltungsber.
M3|A neuer Ful3- u. Radweg durch | ME Sffentl. Verkehrsfliche/Gehweg X
offentl. Griinflache G 2 § 9(1) 11 BauGB
offentl. Griinfliche § 9 (1) 15 BauGB
M4 A neuer FuBweg am westl, ME dffentl. Verkehrsfliche/Gehweg X
Rand des Wohngebiets § 9(1) 11 BauGB
MS5S|A offentl. Griinflache fir ME/BO offentl. Griinfldche § 9 (1) 15 BauGB X
Sport/Spiel/Freizeit
M6jA Heckenpflanzung u. Ansaat | TP/BO/OW/ | Flache . Mafinahmen zum Schutz, zur X
von Ackerwildkrdutern auf | GW/LA Pilege u. zur Entwicklung von Natur
Ausgleichsfliche A2 u. Landschaft § 9 (1) 20 BauGB
und Pflanzgebot § 9 (1) 25a BauGB
M 7 | V/M | Baufeldraumung von TP Hinweise X

Oktober - Februar
Fallung von Héhlenbdumen

im Oktober
Abriss d. Hiitten im Oktober
M8 A Entsiegelung von Asphalt- BO Hinweise X
fliche
Rekultivierung ehemaliger
Laufbahn
M 9 | V/M |Durchlissige Belige fiir OW/GW Gestaltung der Stellplitze Griliche X
Stellplitze u. Zufahrten Bauvorschriften § 74 (1) 3 LBO
MI10|A Versickerung von Dach- OW/GW offent!. Grilnfliche § 9 (1) 15 BauGB X
flichenwasser iiber Rasen-
mulden in éffentl. Griinfl. G3
M 11| V/M | Durchgriinung mit Straien- | KL/ME Pflanzgebot § 9 (1) 25 a BauGB X
biumen
MaBnahmen; Schutzgiiter:
V/M = Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahme ME = Mensch
A = Auvsgleichsmalinahme TP = Tiere und Pflanzen
E Ersatzmafinahme BO = Boden

GW = Grundwasser

OW = Oberflichenwasser

1K Luft/ Klima

LA Landschaft

KS = Kultur- und sonstige Sachgiiter
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Zusiitzliche Angeben

Hinweise zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB iiberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die sich bei Durchfiihrung der Planung ergeben, um insbesondere
unvorhergesehene nachhaltige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und
geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Nach Realisierung der ErschlieBungsmafBnahmen und des iiberwiegenden
Teils der Gebdude wird durch das Umweltamt der Gemeinde iiberpriift, ob
umweltrelevante unvorhergeschene Auswirkungen aufgetreten sind. Weitere
regelméaBige Kontrollen erfolgen dann im Abstand von 5 Jahren.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Vorhaben
Es ist ein allgemeines Wohngebiet mit ca. 60 Baugrundstiicken fiir 220 - 250
Einwohner geplant.

Umweltauswirkungen
Die voraussichtlich wesentlichsten Umweltauswirkungen, die sich durch das
neue Wohngebiet ergeben sind:

- Fiir das Schutzgut Menschen
visuelle Verdnderung Wohnumfeld
zusitzliche Verkehrs- und Lirmbelastung
Uberbauung Hundeiibungsplatz

- Fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Verlust von Lebensriumen: ca.3,3 ha Acker
ca. (,18 ha Obstanlage
ca. 0,28 ha Rasenflidche
ca. 0,28 ha Feldhecken
ca. 300 m* Magerrascn
Beeintrichtigung von Feldhecken

- Fiir das Schutzgut Boden )
vollsténdiger Verlust von ca. 2,3 ha durch Uberbauung und Versiegelung

- Fiir das Schutzgut Oberflichenwasser
Verlust von 2,3 ha Retentionsfliche

- Fiir das Schutzgut Landschaft
Verinderung des Landschaftisbilds

Dazu kommen weitere Auswirkungen wie z. B. erhdhte Gefahr von Schad-
stoffeintrag ins Grundwasser, infolge Beseitigung der Deckschichten,
Verringerung der Kaltluftentstehung etc..
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Eingriffs - Ausgleichs - Bilanz / Beurteilung
Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird fiir die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen sowie Boden durchgefiihrt.

Der erforderliche Ausgleich fiir Tiere und Pflanzen kann erbracht werden
durch Mallnahmen auf der Ausgleichsfliche A2:

- Heckenpflanzung, Lesesteinriegel und Ansaat von Ackerwildkriutern auf
6 000 m? Ackerfliche

Diese Maflnahmen sind vorgezogene AusgleichsmaBinahmen (CEF) zur
Sicherung der kontinuierlichen, ¢kologischen Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten von Vogelarten und Zauneidechse, wie von der
speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung vorgeschlagen.

Fiir den erforderlichen Ausgleich des Bodens werden folgende MaBnahmen
vorgeschlagen:

- Entsiegelung von Asphaltfliche (ca. 215 m?)
- Rekultivierung der ehemaligen Laufbahn (ca. 1 890 m?)
- Mafinahmen auf der Ausgleichsfliche A2 s.o0.

Weitere Kompensationsmaflinahmen
Um die Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu minimieren oder auszu-
gleichen werden weitere Maflnahmen vorgeschlagen; die wichtigsten sind:

- Fiir das Schutzgut Mensch
Lenkung des Verkehrs zur Anschlussstelle Sonnenfeld (raus aus be-
stehendem Wohngebiet) iiber nérdl. HaupterschlieBung
neue Full- und Radwege, Anbindung an bestehendes Wegesystem
Offentliche Griinfliche fiir Sport/Spiel/Freizeit

- Fiir das Schutzgut Oberflichenwasser
durchlissige Beldge fiir Stellplitze und Zufahrten
Versickerung von Dachflichenwasser iiber Rasenmulden

- Fiir das Schutzgut Landschaft
von der Klinge zu den westlich anschliefenden Griinbereichen, die sich auf
den rekultivierten Boschungsflichen des ehemaligen Steinbruchs ent-
wickelt haben
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Beurteilungsrahmen
Schutzgut Wasser

Grundwasser

Umweltbericht

Grundwasser und Oberflichenwasser stehen in Wechselbeziehung miteinander. Abhingig vom
Untergrund flieft ein mehr oder weniger groBer Anteil des Wassers oberflichennah, in Béchen
und Fliissen, oder unterirdisch im Porenraum von Lockergesteinen, auf Kliiften oder in
Karstgerinnen von Festgesteinen. Durch Entfernen von Deckschichten konnen Schadstoffe

schneller ins Grundwasser gelangen.

Tab. A 1: Bedeutung von Grundwasservorkommen 1)

Ergiebigkeit mogliche Entnahme Bedeutung
sehr ergiebig >40 Vs sehr hoch
crgiebig 15-40Vs hoch
weniger oder wechselnd ergiebig 5-151U/s mittel
wenig ergiebig 2-51s gering
sehr wenig ergiebig <2ls sehr gering

1) vegl. VIERHUFF ET AL. 1981

Tab. A 2: Empfindlichkeit von Grundwasservorkommen gegeniiber Schadstoffeintrag

Grundwasser mdglich ist.

Beurtei-

curtet Einstufung der Empfindlichkeit
lungs-
schritte hoch (bis sehr hoch) mittel gering (bis sehr gering)
Grobein- allgemein gilt: Flachen mit geringer Empfindlichkeit werden mit benachbarten Gebieten héherer
stufung Empfindlichkeit zusammengefasst, wenn Ablauf bzw. Uberlauf kontaminierter Oberflichen- oder

- Buntsandstein

- Quartér (Tal- und Terrassenschotter mit
unterschiedlicher Uberdeckung von Aue-
und LéBlehmen u.a.)

- Weiller Jura beta bis zeta
- Oberer Muschelkalk

- Stubensandstein
- Kieselsandstein
- Schilfsandstein
- Lettenkcuper

- Quartir (Moréinen)

- Tertifir (Molasse und Sedi-
mente im Oberrheingraben)

- weiller Jura alpha

- Brauner und Schwarzer Jura

- Knollenmergel, Bunte
Mergel

- Gipskeuper

- Mittlerer und Unterer
Muschelkalk

- Grundgebirge
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