Blautopfstadt
%\ Blaubeuren

Stadt Blaubeuren / Gemarkung Beiningen

Bebauungsplan Nr. 4.10.00

,Gassenacker*

Textliche Festsetzungen

Stand: 05.11.2019

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geéan-
dert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m. W. v. 30.06.2018

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bis-

her bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden aufge-

hoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO

Nicht zulassig gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen Schank- und Speise-

wirtschaften.

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes und somit unzulassig.
MaR der baulichen Nutzung (8 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (8 20 BauNVvO)
siehe Einschriebe im Plan

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2, § 20 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan
Die festgesetzte Gebaudehthe wird gemessen von der Erdgeschossfu3boden-
hohe/RohfulZboden bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante Dachabschluss.

Bauweise (8 22 BauNVO)

siehe Einschriebe im Plan

Offene Bauweise im Sinne von 8§ 22 Abs. 2 BauNVO - nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig.
Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO - nur Einzel- und Doppelhauser

sowie Hausgruppen zulassig.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sind in den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen nur an den dort festge-
setzten Flachen zulassig. Vor der Garagenzufahrt ist ein Stauraum von 5,00 m frei-

zuhalten.
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2.4.2

2.4.3

24.4

2.4.5

2.5
251

2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

26.4

2.7
2.7.1

2.8

28.1

Uberdachte Stellplatze sind auRerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache nur
zulassig, wenn mindestens 1,00 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einge-

halten wird.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind soweit es sich um Gebaude
handelt, in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, welche den ErschlieBungs-
stral3en zugewandt sind, nicht zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von 8 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2: LBO
sind generell aul3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die im Plan eingetragene maximale ErdgeschoRRfuBbodenhthe/RohfuRboden
(EFH-R) darf nicht Uberschritten werden. Eine Unterschreitung ist unter Beachtung

der Rickstauebene um maximal 0,50 m ist zulassig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bdschungen/Stiutzbauwerke

Bdschungen und Stiitzbeton flr Randeinfassungen, die zur Herstellung der Er-

schlieBungsstrafe erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.
Straldenausstattung

Masten fir die StraBenbeleuchtung und Schaltschrénke sowie Verkehrszeichen sind

bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab Randsteinhinterkante zu dulden.

Regelung des Grundwasserabflusses (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Drainagen dirfen nicht am Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

MalBhahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MalRnahme: Getrennte Ableitung des Niederschlagswassers der Dach- Hof- und

StralRenflachen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Stral3enflachen, ist ge-

trennt zu fassen und dem geplanten Regenwasserkanal zuzufihren.
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2.8.2
28.2.1

2.8.2.2

Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind
nicht zulassig. Die Entwéasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplanen darzu-
stellen.

Die Bauplatze 3-6 und 17-24 konnen das Dachflachenwasser zuséatzlich in die Ent-
wasserungsmulde am sudlichen Rand des Plangebietes einleiten.
AusgleichsmaRnahme Eingriff in Biotopflachen

AusgleichsmalRnahme Gehdlzpflanzung/Flache A und B

Auf den vorgesehenen Ausgleichsflachen A und B sind weitere Hecken mit Obst-
baumpflanzungen zu entwickeln.

Qualitat der Strauchpflanzungen:

Pflanzung einreihig (Flache B) bis zweireihig versetzt (Flache A)
120 Stiick Straucher (85 Stiick in Flache A, 35 in Flache B)
PflanzgréRRe: v. Str. oB 5 Tr h 60 — 100

Pflanzung in Gruppen zu 3 — 4 Stick

Qualitdt der Baumpflanzungen

unregelmafig in Licken der Strauchpflanzung,
12 Stick (9 Baume in Flache A, 3 Baume in Flache B),
Hochstamm we. oder Vg. StU 8 — 10 oB mit Pfahlsicherung.

Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguine Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hunds-Rose

Prunus domiestica Hauszwetschge und

ssp domistica-Sorten Dattelzwetschge (Wirrtemb. Sorte)

Ausgleichsmallnahme Einsaat Ackerflache/Fldche A

Die bewuchsarme ehemalige Ackerflache ist mit einer Blihmischung (Waldrand-
mischung Saaten—Zeller oder gleichwertig) einzuséaen. Nach der Ansaat ist bei
hohem Unkrautdruck ein Schrépfschnitt anzuraten. Die Flachen dirfen erst im
ersten bis dritten Standjahr der Pflanzungen ein- bis maximal zweimal im Jahr
gemaéaht werden (Juli und September). Danach ist eine Mahd nicht mehr notwen-

dig.
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2.8.3
2.8.3.1

2.8.3.2

28.4
28.4.1

Ausgleichsmalnahmen/CEF-Mallnahmen

AusgleichsmalRnahme/CEF-MalRnahme 1

Aufh&ngen von 15 Hohlen- und Nischenbruterkasten (10 Typ Nisthohle 2GR (oval)
mit integriertem Katzen- und Marderschutz von Schwegler und 5 Starenhéhlen 3SV,
Durchmesser 45 mm integriertem Katzen- und Marderschutz von Schwegler oder
vergleichbare Hohlenbriternisthilfen fur Kohlmeise, Star und Feldsperling mit Mar-
derschutz) im Umfeld des Bebauungsplans.
AusgleichsmalRnahme/CEF-MaRnahme 2

Innerhalb der im Artenschutzbericht (Kap. 10/Anhang) ausgewiesenen, potentiellen
Ausgleichsrdume sind Lerchenfenstern und Ackerrandstreifen in geeigneten Flachen
anzulegen.

Die Mallnahmen sind auf Teilbereichen landwirtschaftlich genutzter Flachen durch-
zufiihren. Die MaRnahmen sind nicht an bestimmte Flurstlicke gebunden. Dadurch
kénnen die Standorte der Mal3Bnahmen innerhalb der festgelegten Region im Zeitver-

lauf variieren.

MaRnahmenbeschreibung Lerchenfenster

Insgesamt sind 6 Lerchenfenster in 2 Ackerschlagen anzulegen.

Folgende Grundsatze sind bei der Anlage der Lerchenfenster zu beachten:

- Drei bis vier Fenster/ha von jeweils rund 20 m2 Grol3e

- Maoglichst groRer Abstand zu den Fahrgassen

- Entfernung vom Feldrand mindestens 25 m sowie von Straf3en, Hecken und

Greifvogelansitzen etwa 50 m

MalRnahmenbeschreibung Ackerrandstreifen

Auf insgesamt 50 m Lange (auch 2 x 25 m mdglich) ist/sind auf einer oder mehreren
Flachen auf 3 m Breite entsprechende Ackerrandstreifen anzulegen.

Die Ansaatstarke fur Ackerrandstreifen betragt 1 — 2 g/m?2 bzw. 10 — 20 kg/ha.
Aussaatzeitpunkt ist Mitte Méarz bis Ende Mai.

Zu verwenden ist z. B. die Saatgutmischung ,Bliihende Landschaften Herkunftsge-
biet Sid (Rieger & Hoffmann) oder vergleichbare Kulturarten und heimische Wildar-
ten siddeutscher Herkunft wie die Brachemischung ,Veitshéchheimer Bienenweide®

oder eine Wildackermischung mit Kultur- und Wildarten.

Vermeidungsmalnahmen

VermeidungsmalRnahme 1:

Fallung der Gehdlze und Entfernen des Schnittgutes sowie Beginn der Erdarbeiten

fur die Erschlieiung auRerhalb der Brutzeit der Vogel (1. Oktober bis Ende Februar).
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2.8.4.2

2.9
29.1

2.10

2.10.1

Bei einer Durchfiihrung der MalRnahmen aufRerhalb dieses Zeitraumes ist eine

Okologische Baubegleitung durchzuftihren.

VermeidungsmalRnahme 2:

Kurz vor den S&gearbeiten sind die Nischen und Spalten auf Vorkommen von
Flederm&usen zu untersuchen. Bei vorhandenen Tieren sind die Stammabschnitte
mit besonderer Sorgfalt zu behandeln. Ggf. sind die Tiere zu entnehmen und in ein
geeignetes Ersatzquartier umzusiedeln. Damit wird vermieden, dass sich z. B. auf-
grund von Warmeperioden aktive Tiere, die sich kurzzeitig in Tagesverstecken

(Spalten oder Nischen) aufhalten, getétet werden.

Offentliche Griuinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Auf den gekennzeichneten Flachen sind Einzelbdume bzw. Straucher entsprechend.
pfg 1 — pfg 3 anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Standort der eingetra-

genen Baume kann verschoben werden, die Anzahl der Baume ist bindend.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (pfg 1) - Ortsrandeingriinung

Die im Plan festgesetzten Griunflachen sind entsprechend der Verteilung von Gras-
und Gehdlzflachen bzw. Einzelbaumstandorten zu bepflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die Bepflanzung der Einzelbdume ist gemaf Planeintrag, der Straucher

geman Artenliste (s. Tab. 1) auszufiihren.

Tab. 1. Geholzartenliste Ortsrandeingriinung

Wissenschaftl. Name Deutscher Name Wissenschaftl. Name | Deutscher Name
Baumarten
Acer pseudoplatanus Bergahorn Carpinus betulus Hainbuche
Acer platanoides Spitzahorn Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde Sorbus aria Mehlbeere
Quercus robur Stieleiche Prunus avium Vogelkirsche
Acer campestre Feldahorn alle geeigneten Obstsorten inkl. Walnuss und
Speierling

Straucharten
Corylus avellana Hasel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Sambucus racemosa | Trauben-Holunder
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3- Prunus cerasifera Kirschpflaume

dorn
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Crataegus monogyna

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Eingriffliger Wei3dorn

Liguster
Heckenkirsche

Cornus mas

Rhamnus carthartica
Viburnum lantana

Ribes nigrum

Kornelkirsche
Kreuzdorn
Wolliger Schneeball

Obstwildling Johannis-
beere

Rosa rubiginosa Weinrose Ribes uva-cripa Obstwildling Stachel-
Rosa villosa Apfelrose beere
Prunus prisca Wildpflaume “Zibarte”
Prunus insititia Wildpflaume “Kriech-
ele”
2.10.2 Pflanzgebot 2 (pfg 2) - StraRenraumbepflanzung

Die im Plan dargestellten Einzelstandorte im Straflenraum und an den Parkplatzen

sind mit Baumarten (Sol, 3xv mB, ew, STU 16-18 cm, Dreibockverankerung) der

folgenden Liste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Tab. 2;

Geholzartenliste StraRenbdume

Wissenschaftl. Name

Deutscher Name

Wissenschaftl. Name

Deutscher Name

Baumartenauswahl Stralenraum und Parkplatze

Scharlachapfel

'‘Allershausen’

Acer campestre Feldahorn Amelanchier Felsenbirne
'Elsrijk’ schmalkronig arborea 'Robin Hill'
Acer platanoides Spitzahorn Sorbus aucuparia Eberesche
'‘Columnare' Typ 3 schmalkronig Malus “Professor

Sprenger’ Zierapfel
Baumartenauswahl dominante Strallenbdume
Malus tschonoskii Wollapfel/ Acer platanoides Spitzahorn

2.10.3 Pflanzgebot 3 (pfg 3) - Flachenpflanzgebot
Auf jedem Baugrundstick unter 600 m2 GrundsticksgrofRe ist mindestens ein
grol3kroniger Laub- oder Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen. Ab 600 m2 Grund-
stiicksgréRe sind mindestens zwei grof3kronige Laub- oder Obstbaume als Hoch-
stamm zu pflanzen.
Beim Bau von Flachdachgaragen ist eine Dachbegriinung vorzunehmen, die von
Extensivbegriinungen mit mind. 5 cm Substratauflage bis zu Intensivbegriinung mit
Baumen und Strduchern erfolgen darf.

2.10.4 Verbot — Anlegen von Kiesflachen

Im Vorgarten/In den Privatgarten sind Kies- oder Schotterflichen ab einer

GesamtgréfRe von 8 m? als Ersatz fur Grunflachen nicht gestattet. Hiervon ausge-
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nommen sind erforderliche Kies- oder Schotterflachen fir Drainageflachen (z. B.
Traufstreifen) oder Zufahrten und Stellplatze. Insbesondere bei Baumpflanzungen ist
fur eine ausreichend grol3e, begriinte Baumscheibe zu sorgen (mind. 6 m?).

2.11 Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

2.11.1 Pflanzbindung (pfb)

2.11.1.1 Die auf den festgesetzten Flachen vorhandenen Baume und Straucher sind zu erhal-

ten und bei Abgang zu ersetzen.
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

Hinweise

Archéaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafinahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Grandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zu Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit

kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG

verwiesen.

Grundung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Unteren Sufiwassermolasse. Im tieferen

Untergrund stehen die Gesteine des Oberen Juras an.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillite Spalten, Hohlrdume, Dolimen
sind nicht auszuschlieen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sei, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr lehmerfill-
ter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Ab-

stand zu Fundamenten zu achten.

Die anstehenden Gesteine der Unteren Siiwassermolasse neigen bei der Anlage

von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung ) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2

bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.4

34.1

3.5
351

3.6
3.6.1

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone lll A des rechtskraftigen Wasserschutz-
gebietes Blaubeuren - Gerhausen. Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung
vom 03.12.2003 sind einzuhalten.

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fur den Betrieb von Warmepumpen
fur die Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzu-
zeigen. Grundwasserentnahmen dirfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Er-
laubnis betrieben werden. Auskinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeits-

schutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Bauwerksabdichtung

Im Baugebiet kann Schichtenwasser angetroffen werden. Es wird empfohlen, mogli-
che Untergeschosse wasserundurchlassig auszubilden.

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieRendes Oberflachenwasser von den
AulRengebieten in das Neubaugebiet einstromen. Zum Schutz vor Oberflachenwas-
ser sind entsprechende bauliche MaRnahmen zur Verhinderung von Uberflutungs-
schaden erforderlich. Insbesondere Lichtschachte und Kellerabgange sollten
entsprechend Uberflutungssicher ausgebildet werden. Es wird demnach empfohlen,
alle Gebaudeotffnungen (z. B. Eingéange, Lichtschéchte, usw.) mit einem Sicherheits-
abstand tber OK Geléande bzw. OK Stral3e zu legen oder wasserdicht auszubilden.

Das Niederschlagswassers darf dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet
werden. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden
oder ¢ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.

Zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser kdnnen Notwasserwege dienen,
die das Wasser auf von der Bebauung frei zu haltende Flachen leiten.

Die Flachenversiegelung muss unbedingt auf das notwendige Mal3 beschrénkt

werden.

Immissionsschutz
Beziglich der Errichtung/Aufstellung von stationaren Geréten (z. B. Luftwarmepum-

pen) wird auf den Leitfaden fli die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
onaren Geréaten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und
Mini-Blockheizkraftwerke) der LAl — Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissi-

onsschutz verwiesen. Hiernach dirfen stationdre Gerate oder deren nach aul3en ge-
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richtete Komponenten nur dann aufgestellt werden bzw. wenn die in Tabelle 1 des
Leitfadens genannten Abstande zu malf3geblichen Immissionsorten eingehalten wer-
den bzw. wenn bei vorgegebenen Abstanden die in Tabelle 1 genannten Schallleis-
tungspegel nicht Uberschritten werden. Die Geréate mussen nach dem Stand der
Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Fir die Einhaltung der

immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist der Betreiber verantwortlich.

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 09.04./05.11.2019
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