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. Allgemeine Angaben

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher bestehen-
den planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere baupolizeiliche Vor-
schriften werden aufgehoben und durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes ersetzt. Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften werden
also fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Klosterstrale-Metzger-
gasse” neu aufgestellt.

1l Geltungsbereich

Der genaue rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan.

lil. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften enthalten Festsetzungen
nach:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 BGBI. | S. 1057)

4. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), mehrfach geandert durch Gesetz
vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)
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2.2

A Planungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Urbanes Gebiet — MU (§ 6a BauNVO)

Zuldssig sind:
o Wohngebaude

e Geschafts- und Birogebaude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO nicht zulassig
(Nr. 1: Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind und Nr.2: Tankstellen)

Vergniigungsstatten im Sinne von §§6 Abs. 2 Nr.8 und 6 Abs. 3 BauNVO umfassen im Sinne von
§ 33i der Gewerbeordnung auch Vorfihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellung
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (Fremdwerbung) sind unter den Voraussetzun-
gendes § 1(9)i.V.m. § 1(5) BauNVO unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen. Auf Grundlage des § 17
Abs. 2 BauNVO werden die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung in den Teilberei-
chen B und C des Plangebiets iberschritten.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2), § 18 BauNVO)

Siehe Planeintrag. Festgesetzt werden maximale und minimale Wandhéhen (WH Wandhohe =
TH Traufhéhe bei geneigten Dachern) und maximale und minimale Gebaudehdhen (FH, First-
héhen bei geneigten Dachern).

Die festgesetzten H6hen beziehen sich auf eine untere Bezugshdhe. Diese wird fir bauliche
Anlagen, deren Grundstlicke nicht an eine offentliche ErschlieBungsanlage anschliel3en, durch
Planeintrag festgesetzt. Bei baulichen Anlagen deren Grundstiick an eine 6ffentliche Erschlie-
Rungsanlage anschlieRt, wird die untere Bezugshéhe wie folgt ermittelt:

Die im Mittel gemessene Hohe des angrenzenden Randes der ErschlieRungsflache, gemessen
an der, der offentlichen ErschlieRung zugewandten Gebaudeseite zwischen der senkrechten
Projektion der Gebaudeecken der Gebaudeseite auf den Rand der ErschlieBungsflache. Grenzt
ein Grundstick an mehreren Seiten an die 6ffentliche Erschlieungsflache, so ist die untere Be-
zugshohe Uber das Mittel aller diesbeziliglichen Hohen der Rander der ErschlieBungsflachen zu
ermitteln. Die so festgesetzten maximalen Héhen baulicher Anlagen diirffen um max. 0,30m
Uberschritten werden.

Die zulassigen Hohen werden gemessen zwischen den wie oben festgesetzten unteren Be-
zugshéhen und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut (WH bei geneigten Da-
chern) oder der Oberkante der baulichen Anlage (GH gleich First bei geneigtem Dach). Dabei
bleiben technische Aufbauten mit Ausnahme von Aufzugsaufbauten unbericksichtigt.
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Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
g: geschlossene Bauweise (§22 (3) BauNVO)

a: Abweichend von der offenen Bauweise ist innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Flachen
an die Grundstiicksgrenze anzubauen. Kann wegen eines bestehenden, bereits vorhandenen
Grenzbaus oder wegen eines Gebaudeabstands eines Nachbargebaudes, welcher kleiner als
nach § 5 LBO ist, nicht an die Grundstiicksgrenze gebaut werden, ist gemafl § 9 (1) Nr. 2a
BauGB in Verbindung mit § 22 (4) BauNVO ein Grenzabstand von mind. 0,5 m bis max. 2,5 m
zulassig.

Hauptgebaude lber 18 Meter Gebaudelange sind entlang des 6ffentlichen Raums so zu glie-
dern, dass jeweils nach maximal 18 Metern durch einen Gebauderiicksprung von mindestens
1,5 Metern auf einer Lange von mindestens 2,0 Metern bis maximal 4,5 Metern nicht an die vor-
dere Grundstlicksgrenze (Baugrenze oder Baulinie) angebaut wird.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Langsrichtung der Hauptgebaude sind entsprechend den im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans eingetragenen Richtungspfeilen auszurichten. Sind zwei Richtungspfeile festge-
setzt, sind alternativ beide Richtungen zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Abweichungen der Ausrichtung bis max. 5° zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Plan-
zeichnung durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Auf den nicht dem &ffentlichen ErschlieBungsraum zugewandten Seiten ist eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch Terrassen im Erdgeschoss und durch Balkone bis maximal 2,50 m zu-
lassig, jedoch nur auf einer Breite von max. 5,0 m.

Sichtschutzwande bei Terrassen im Erdgeschoss bis zu einer Hohe von 2,0 m diirfen die Bau-
grenzen um max. 3,0 m Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile diirfen die Baugrenzen bis zu
1,5 m Uberschreiten, jedoch nur an einer Gebaudeseite. Untergeordnet sind Bauteile, deren
Lange max. 5,0 m betragt.

Tiefgaragen, die komplett Uberdeckt sind, werden nicht auf die GRZ angerechnet.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO und § 23 BauNVO und §
1 (6) und (9) BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanlagen)
im Sinne des § 14 (2) BauNVO (i.V.m . § 1 (6) und (9) BauNVO) sind auf den Baugrundstiicken
unzuléssig.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB,
§ 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen als Gebaude sowie Einhausungen von Tiefgaragenzu-
fahrten sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Tiefgaragen sind im gesamten Baugebiet allgemein auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig.
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8 Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8.1 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich
Die Verkehrsflache ist als niveaugleiche Flache ohne Trennung der Fahrbahn und der Fu3gan-
gerbereiche auszubilden.

9 Mit Rechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

9.1 Gehrecht und Fahrrecht (gr/ fr) (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
gr/fr: Flachen fir ein Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Klosterstrae 13.

10 MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

10.1 Private Stellplatze
Flachen privater Stellplatze sind ausschlief3lich in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefes-
tigung (z.B. sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasenfugen) auszubilden.

10.2 Dachbegriinung

Dachflachen von flachgeneigten Dachern (bis 15° Dachneigung) sind, soweit diese zulassig
sind und soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, vollflachig zu begriinen. Die Héhe der
Erdsubstratschicht muss mindestens 10cm betragen. Die Funktion der Begriinung ist dauerhaft
durch eine Vegetation von wenigstens Wildkrautern und Grasern zu gewahrleisten.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind technische Aufbauten und Gauben.
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11.1

11.2

11.3

B Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung

Fur die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung durch Eintrag in die Nutzungsschab-
lone festgesetzten Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Es bedeutet:

SD Satteldach 45-60°

WD Walmdach 35-45°

KWD 40°-60°

Aufschieblinge sind mit einer bis zu 20° geringeren Dachneigung zulassig.
Ein Kniestock ist nicht zulassig.

In allen Baufeldern sind nur im straRenabgewandten Bereich, auf untergeordneten Bauteilen
(Erker, Gaube u.3.), sowie auf maximal 30 m? je Gebaude flachgeneigte Dacher bis maximal
15° Dachneigung zulassig. Werden diese nicht als Terrassen genutzt, so sind sie zu begrtinen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen Uber 15 m? Grundflache sind mit einem geneigten Dach
oder einer flachen Dachneigung bis 15° auszufiihren. Bei einer Dachneigung bis maximal 15°
sind sie zu begriinen. Ausnahmsweise kénnen auf diesen Terrassen bis max. 20 m? Grundfla-
che zugelassen werden. Aneinandergebaute Grenzgaragen/Carports sind in Traufhdhe, Dach-
form und Dachneigung aufeinander abzustimmen.

Material der Dacheindeckung
Fir die Dacheindeckung von Dachern werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Geneigte Dacher oder Dachabschnitte sind mit unglasierten, nicht reflektierenden
Dachziegeln oder Betonsteinen in Brauntdnen oder rotbraunen bis roten Farbténen ein-
zudecken.

¢ Dachbegrinungen sind bis zu einer maximalen Dachneigung von 15° zulassig. Flach-
geneigte Dacher oder Dachabschnitte bis Neigung 15° sowie Flachdacher sind zu be-
grinen sofern Sie nicht als Terrassen genutzt werden.

Untergeordnete Bauteile (Erker, Gauben etc.) durfen auch in Metall gedeckt werden. Als Metal-
leindeckung dirfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes, nur solche Materialien ver-
wendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen
in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

In begriindeten Einzelfallen kbnnen auch andere Materialien zur Dacheindeckung zugelassen
werden.

Dachaufbauten

Fir die von den unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsraumen einsehbaren
Dachflachen gilt:

Dachaufbauten sind nur oberhalb der Traufe zulassig.

Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben in Form von Kastengauben, Schleppgauben und Gie-
belgauben im ersten Dachgeschoss zulassig.

Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss sind nur in Form von niedrigen, max. 0,50 m hohen Lf-
tungsgauben (Schleppgauben) zulassig.

Dachaufbauten sind auf ein Mindestmal zu beschranken:
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e Die Summe aller Dachaufbauten darf in ihrer Breite maximal 40% der Trauflange des
betreffenden Daches betragen.

¢ Max. Aulienbreite 1,50 m
e Abstand zum Ortgang, Graten und Kehlen mind. 1,50 m, gemessen in der Dachschrage
e Abstand zum traufseitigen Dachrand mind. 1,0 m, gemessen in der Dachschrage

e Abstand untereinander mindestens 0,5m breiter als die Breite der angrenzenden brei-
testen Gaube

Wiederkehren und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Zwerchh&user hingegen sind zulassig.
Dachflachenfenster sind vom 6ffentlichen Raum einsehbar nur zur Belichtung von Nebenrau-
men und Treppenrdumen bis zu einer GréRe von maximal 0,25m? zulassig.

Zulassig sind:

/\
\

Kastengaube Schleppgaube Giebelgaube Zwerchhaus

Nicht zulassig sind:

Wiederkehr Dacheinschnitt

Abbildung 1: Zulassige und nicht zulassige Dachaufbauten

Fir die von den nicht unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsraumen einsichtba-
ren Dachflachen gilt:

Dachaufbauten sind nur oberhalb der Traufe zulassig.

Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben in Form von Kastengauben, Schleppgauben und Gie-
belgauben im ersten Dachgeschoss zulassig.

Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss sind nur in Form von niedrigen, max. 0,50 m hohen Lf-
tungsgauben (Schleppgauben) zulassig.

Dachaufbauten sind auf ein Mindestmaf zu beschranken:

e Die Summe aller Dachaufbauten darf in ihrer Breite maximal 40% der Trauflange des
betreffenden Daches betragen.

e Max. AuBenbreite 1,50 m
e Abstand zum Ortgang, Graten und Kehlen mind. 1,50 m
e Abstand zum traufseitigen Dachrand mind. 1,0 m

e Abstand untereinander mindestens 0,5m breiter als die Breite der angrenzenden brei-
testen Gaube.
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12.2

12.3

Wiederkehren und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Zwerchh&user hingegen sind zuldssig.
Dachfenster sind nur als Hochformat bis zu einer Grofie von 0,5m? zulassig. Feuerpolizeilich
erforderliche grofiere Einzeldffnungen kdbnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Abstand
der Dachfenster untereinander mind. 1,50m.

Fassadengestaltung

Die Ausflihrung der Fassadenoberflachen ist auf die flr die historischen Gebaude typischen
Moglichkeiten der Putzfassade sowie des verputzten Sichtfachwerkes beschrankt. Einzelne
Teilflachen kdnnen mit einer Holzverschalung oder in Sandstein/ Kalkstein, einzelne Detailele-
mente wie Gesims, Gewande, Konsolen etc. kdnnen ebenfalls in Sandstein/ Kalkstein ausge-
fuhrt werden. Bestehende Natursteinbauteile dirfen nicht verputzt oder gestrichen werden. Sie
sind bei notwendigen Behandlungen so zu behandeln, dass der Farb- und Oberflachencharak-
ter des Natursteins bestehen bleibt. Freigelegtes Fachwerk darf nicht verputzt werden. Werden
im Zuge von Umbau- und SanierungsmafRnahmen wertvolle Fachwerke sichtbar oder thermo-
grafisch sichtbar gemacht, so sind diese zu sichern und ggf. freizulegen. Verkleidungen von
Fassaden oder Fassadenteilen mit Blech, poliertem und geschliffenem Werkstein, glasierten
Keramikplatten, Mosaik, Asbestzementplatten oder Kunststoffen sind unzulassig. Die Putze
sind als Mortelputze auszufiihren. Es ist in der Regel der ortsiibliche Glattputz mit lebendiger
Oberflache zu verwenden. Putze sind nicht mit der Lehre aufzutragen, sondern mit Filzscheiben
oder Blrsten zu glatten.

AuBer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwand-Materialien nur
zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen. Die Farbge-
bung der Fassaden ist durch Mustervorlagen mit der Baurechtsbehérde — Denkmalschutzbe-
hoérde abzustimmen.

Fassadenbegrinungen sind zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Gestaltung von Stellplatzen und Tiefgaragen (§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbauten und nicht versiegelten Teilflachen ber Tiefgaragen sind mit einer Erd-
Uberdeckung von mindestens 0,6 Metern zu versehen und zu begrinen.

Offene, nicht Uberdeckte Stellplatze und vergleichbare Anlagen auf den privaten Grundstlicks-
flachen sind ausschlielich aus wasserdurchldssigen oder wasserriickhaltenden Materialien wie
Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebunde-
nen Decken zulassig.

Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen

Die unbebauten Flachen sind, sofern sie nicht der inneren ErschlieRung oder als Stellplatz die-
nen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen frei zu
halten.

Die Flachen fir Wege, die der inneren ErschlieBung der baulichen Anlagen dienen, sind mit
wasserdurchlassigen oder wasserriickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster, Rasengitterstei-
nen, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebundenen Decken zulassig.

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind zulassig:
e Mauern bis 1,50 m Héhe

e Holzzaune sowie Laubhecken (s. Artenliste) bis jeweils 1,50 m Hohe
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Die Einfriedung muss von den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mind. 0,5 m auf-
weisen.

Zum offentlichen Raum hin sind Einfriedungen in Verldngerung der zum 6&ffentlichen Raum hin
abgrenzenden Baugrenze oder Baulinie bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze zulassig. Sie dir-
fen auch hinter diese Verlangerungslinie zurticktreten.

poténtielle Verlangerung
dgr Einfriedung

Abbildung 2: Einfriedungen

Zur Abgrenzung privater Grundstiicke untereinander sind zuséatzlich Spanndraht- und Maschen-
drahtzaune zulassig. Diese sind zu hinterpflanzen.

Als Materialien nicht zulassig sind Klbelsteine, B6schungssteine, Flussbausteine, werkstoffimi-
tierende Materialien und Stacheldraht.

Miillstandorte (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Mullstandorte sind nur in Gebduden oder nur an nicht vom 6ffentlichen StraRenraum einsehba-
ren oder an eingehausten Standorten zulassig.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

An jedem Gebaude ist maximal eine Antennenanlage zulassig. Ausnahmen kdnnen zur Siche-
rung der Informationsfreiheit zugelassen werden. Parabolantennen sind farblich dem Hinter-
grundmaterial anzupassen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

9
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Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Ihre Zulassigkeit ist beschrankt auf
die Erdgeschosszone und die Briistungszone des 1. Obergeschosses bei verputzten Gebau-
den. Konstruktive und gestalterische Details der Briistungszone des 1. Obergeschosses oder
einer Gesimszone dirfen im Zusammenhang mit der Werbung nicht verandert oder abweichend
von der Ubrigen Gestaltung der Obergeschosse gestrichen oder verkleidet werden. Werbeanla-
gen durfen Erker, Tore, Pfeiler und andere wichtige Fassadenelemente in ihrer Wirkung nicht
beeintrachtigen. Die Anbringung von Werbeanlagen oberhalb der Briistungshohe eines 1. OG
sowie oberhalb der Traufkante/ Attika der Gebaude, auf dem Dach oder Dachgesims ist unzu-
lassig.

Je Betrieb oder Institution ist auf dem Grundstiick an der Gebaudefront, die dem &ffentlichen
StraRenraum zugewandt ist, nur eine Werbeanlage zulassig. Liegt der eigentliche Betrieb oder
die Institution im rlickwartigen Bereich, ist dort eine zweite Werbeanlage an der Statte der Leis-
tung zulassig. Vorhandene schmiedeeiserne Ausleger und vorhandene kunstlerisch gestaltete
Stechschilder werden dabei nicht mitgerechnet. Werbeanlagen verschiedener Betriebe in einem
Haus missen aufeinander abgestimmt sein.

Schriftziige sind als einzelne Buchstaben auf den Putz aufgemalt oder als auf die Fassade auf-
gesetzte Einzelbuchstaben auszufiihren. Werbeanlagen in Form von Wechsellicht, Lauflicht,
elektronischen Laufbandern, Boostern, Videowanden oder Werbeanlagen mit dynamischen o-
der beweglichen Teilen sowie Fahnen sind unzulassig. Die Einzelbuchstaben der Schrift diirfen
nicht héher als 40cm sein. Zeichen oder Symbole kénnen bis zu 50/50cm grof} sein. Die hori-
zontale Abwicklung einer Werbung darf nicht mehr als die Halfte der Gebaudefront einnehmen.
Stechschilder und Ausleger miissen erhalten bleiben und kénnen kiinstlerisch gestaltet auch
angebracht werden.

Werbung auf und hinter Fenstern ist nur im Erdgeschol} zulassig. Schaufenster und andere
Fenster dirfen nicht zugeklebt, zugestrichen oder zugedeckt werden. Beschriftungen an Schau-
fenstern sind zulassig, sofern sie aus Einzelbuchstaben bestehen, die maximal 20cm hoch sind.
Ausgenommen hiervon sind zeitlich begrenzte Werbeaktionen (bis zu 4 Wochen). Hierfir ist
Plakatwerbung bis zum Format DIN A1 zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig. Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche An-
lagen sind unzulassig.

10
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17 Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg. AuBenstelle Tiibingen,

18

19

20

21

Archéologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des archaologischen Kulturdenkmals gemaf §2
DSchG ,Mittelalterliche und neuzeitliche Stadt Blaubeuren® (Listennr. 22), das um 1085 erst-
mals (ber die urkundliche Uberlieferung fassbar wird. Innerhalb des ausgewiesenen arch&ologi-
schen Kulturdenkmals sind grundsatzlich Bodenurkunden zur mittelalterlichen und neuzeitlichen
Besiedlungsgeschichte von Blaubeuren, sowie Funde zur ortlichen Sachkultur vorhanden, bzw.
zu erwarten, fir die eine angemessene Berucksichtigung vorzusehen ist. Bei Bodeneingriffen ist
daher mit arch&ologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rech-
nen.

Flachige BaumafRnahmen in bislang nicht tiefgreifend gestorten Arealen bediirfen der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung. Sollten im Zusammenhang von Erdbaumafinahmen archaolo-
gische Fundstellen (zum Beispiel Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde
gemacht werden (zum Beispiel Scherben, Metalle, Knochen) ist dies dem zustandigen Landes-
denkmalamt, Abt. Archadologische Denkmalpflege, umgehend mitzuteilen. Auf § 20 DSchG
(Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen (§202 BauGB).

Aushubarbeiten

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie zum Beispiel Mull-
rickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches , ist das Landratsamt
Alb-Donau-Kreis, Telefon 0731/ 185-1561 oder 1562 sofort zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung lber die Gesamtanlage ,Altstadt
Blaubeuren®, die seit 05.11.2013 rechtsverbindlich ist. Damit ist das Orts-, Platz- und Straf3en-
bild dieses Bereiches unter Gesamtanlagenschutz gestellt im Sinne des § 19 Denkmalschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg. Innerhalb der Gesamtanlage ist fir Anderungen am Aufieren Er-
scheinungsbild von Gebauden eine Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde erforder-
lich.

Im Plangebiet befinden sich zwei Kulturdenkmaler. Das Anwesen Klosterstrale 7 ist ein Kultur-
denkmal nach §2 DSchG und das Anwesen Klosterstrale 12 ist ein Kulturdenkmal nach §28
DSchG. Weiterhin sind die Gebaude Klosterstralle 10,14 und 15 sowie Metzgergasse 1,3 und 8
erhaltenswerte Gebaude nach dem denkmalpflegerischen Werteplan Gesamtanlage Blaubeu-
ren.

Baufeldfreimachung, Abriss Gebdude, Schnitt-, Fall- und Rodungsarbeiten

Notwendige Rdumungs-, Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten sowie Abrissarbeiten von Gebau-
den sind nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen zulassig.
Die Arbeiten sind ausschlielich im Zeitraum vom 01. November bis 28. Februar zulassig. Bei
Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten auRerhalb dieses Zeitraums ist eine Baubegleitung durch eine
sachkundige Person erforderlich, um einen Verstol} gegen die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG auszuschliellen.
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22

23

24

25

26

Okologische Baubegleitung - Schutz von Fledermausen und Végel

Werden Gebaude abgerissen, bauliche Veranderungen oder Sanierungen vorgenommen, sind
diese vorab durch einen Fachkundigen auf Quartiere von Fledermausen und Gebaudebritern
zu untersuchen. Sind Vorkommen vorhanden, sind geeignete Malnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG mit der Unteren Naturschutzbehorde beim LRA Alb-
Donau-Kreis abzustimmen.

Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist die Dimensionierung in Hohe und Anzahl der Leuchten so-
wie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berticksichtigen, dass eine Stérung fir Tier- und Pflan-
zenwelt sowie des Wohnumfeldes und des StralRenverkehrs minimiert oder ausgeschlossen
wird. Geeignet sind hierzu Natriumdampflampen oder Lampen mit einem niedrigen Blau- und
Ultraviolettspektrum als diese (z.B. LED). Des Weiteren sind Leuchten zu verwenden, die abge-
schirmt sind und nur gewlnschte Bereiche erhellen.

Wasser- und Bodenschutz

Der Planungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet WSG 201 Blaubeuren-Gerhausen vom
03.12.2003. Es handelt sich um die Wasserschutzgebietszonen 11l und 11l A.

Nach den Ausflihrungen im ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden® des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ist der Bau von Erdwarmesonden an diesem Standort
aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht erlaubt.alt

Altlasten

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster liegen fiir das Plangebiet keine Eintragungen vor.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Auenlehm, welcher die Gesteine des Unteren Massenkalks Uberlagern. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Er-
schwernissen flhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlief3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Er-
stellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspllung lehmerfiliter Spalten ist bei Anlage von Versickerungsein-
richtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.
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D Anhang

Artenverwendungsliste

Gebietsheimische Geholze fiir das Stadtgebiet Blaubeuren

Bei Anpflanzungen im Plangebiet sollten nur gebietsheimische Gehdlze fir das Stadtgebiet
Blaubeuren aus der folgenden Liste ausgewahlt werden. Die Pflanzen sollten aus dem Her-
kunftsgebiet Nr. 5.2 (Schwabische und Frankische Alb) stammen. Obstgehdlze wie beispiels-
weise Apfel, Birne, Pflaume oder Kirsche sind zulassig. Die einzelnen Gehdlzarten sind vor An-

pflanzung auf ihre Standorteignung und Verwendung zu prifen.

Auf Stellplatzanlagen und an Verkehrsflachen sind bevorzugt die empfohlenen Arten der GALK-

Liste (deutsche Gartenamtsleiterkonferenz-Liste) zu verwenden.

Auf eventuelle Konflikte zwischen friichtetragenden Gehdlzen und dem ruhenden Verkehr wird

hingewiesen.

Deutscher Name

Botanischer Name

Wuchsklasse*

Spitz-Ahorn Acer platanoides [. Ordnung
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus I. Ordnung
Schwarz-Erle Alnus glutinosa I. Ordnung
Hange-Birke Betula pendula I. Ordnung
Rotbuche Fagus sylvatica I. Ordnung
Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior I. Ordnung
Stiel-Eiche Quercus robur [. Ordnung
Silber-Weide Salix alba [. Ordnung
Sommer-Linde Tilia platyphyllos I. Ordnung
Bergulme Ulmus glabra I. Ordnung
Feldahorn Acer campestre [I. Ordnung
Grau Erle Alnus incana [I. Ordnung
Hainbuche Carpinus betulus [I. Ordnung
Zitterpappel Populus tremula II. Ordnung
Vogel-Kirsche Prunus avium [I. Ordnung
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus [I. Ordnung
Sal-Weide Salix caprea [I. Ordnung
Vogelbeere Sorbus aucuparia [I. Ordnung
Zweigriffeliger Weilldorn Crataegus laevigata II. Ordnung
Eingriffeliger Weif3dorn Crataegus monogyna [I. Ordnung
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Strauch

Gewohnliche Hasel Corylus avellana Strauch
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Gewohnl. Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Strauch
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare Strauch
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum Strauch
Schlehe Prunus spinosa Strauch
Kreuzdorn Rhammus cathartica Strauch
Echte Hunds-Rose Rosa canina Strauch
Wein-Rose Rosa rubiginosa Strauch
Grau-Weide Salix cinera Strauch
Purpur-Weide Salix purpurea Strauch
Fahl-Weide Salix rubens Strauch
Korb-Weide Salix viminalis Strauch
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch
Trauben-Holunder Sambucus racemosa Strauch
Wolliger Schneeball Viburnum lantana Strauch
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus Strauch

* Baume |. Ordnung: GroRRbaume 20 bis 30 m

Baume Il. Ordnung: Kleinbaume bis mittelhohe Baume 7 bis 20 m

Pflanzenverwendung fiir Schnitthecken zur Grundstiickseinfriedung

Fir Schnitthecken zur Grundstiickseinfriedung sind ausschlieRlich nachfolgende Arten zuldssig.

Botanischer Name

Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss a) Die Aufstellung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften wurde gemaf

§ 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) vom Gemeinderat

der Stadt Blaubeuren beschlossen am 05.11.2019
erneuter Aufstellungsbeschluss am -
b) Ortsubliche Bekanntmachung am 08.11.2019

2. Auslegungsbeschluss Der Gemeinderat der Stadt Blaubeuren hat den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
als Entwurf gebilligt und dessen 6ffentliche Auslegung
und die Beteiligung der Trager der 6ffentlichen Belange

beschlossen am 19.01.2021

3. Offentliche Auslegung Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte vom 29.03.2021
bis 27.04.2021

4. Behordenbeteiligung Die Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB erfolgte vom 29.03.2021
bis 27.04.2021

5. Satzungsbeschluss Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
wurde gem. § 10 (1) BauGB i. Verb.
mit § 4 Gemeindeordnung vom Gemeinderat der
Stadt Blaubeuren in &ffentlicher Sitzung als Satzung

beschlossen am 08.03.2022
6. Ausfertigung Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemaf

nach den §§ 1 — 10 BauGB durchgefiihrt wurde.

Der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Fest-

setzungen stimmen mit den hierzu ergangenen

Beschliissen des Gemeinderats Uberein.

Ausgefertigt:

Blaubeuren, den .........ccooouveeiiiiiieeiiieeeeee.

Jorg Seibold

Burgermeister
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10. Inkrafttreten Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan und
den ortlichen Bauvorschriften wurde gem. § 10 (3) BauGB
ortsublich bekannt gemacht am 08.04.2022
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