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BEBAUUNGSPLAN -Entwurf-
.Pappelauer StraBe, Dietinger StraBe*

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil in
der Fassung vom 18.07.2024. Er umfasst die Flurstiicke die Flursticke 83, 83/1, 83/2, 83/3, 83/4,
84, 85, 86, 87 sowie Teilflichen des Flurstiicks 49 der Gemarkung Markbronn. Die Flache betragt
ca. 2,1 ha.

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil M 1 : 500 in der Fassung vom 18.07.2024
B Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 18.07.2024
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 18.07.2024

Anlagen zur Satzung

D Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 18.07.2024
E Begrindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 18.07.2024

Aufgestellt: Blaustein/Metzingen, den 18.07.2024

Gerst Ingenieure Metzingen GmbH
GutenbergstraBe 44
72555 Metzingen

Tel. 07041 9545-0
Fax 07041 9545-95
kontakt@gerst-ing.de
www.gerst-ing.de




A ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Siehe separate Planzeichnung M 1: 500

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

B.1

B.1.1

B.1.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Erganzung zu den zeichnerischen
Festsetzungen folgende Festsetzungen getroffen:

Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet — WA 1-4 (§ 4, § 1 (5) u. (6) BauNVO)

Zulassig sind Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften werden nicht zugelassen (§ 1 (5)
BauNVO).

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

Im WA4 werden auch stationdre und vollstdndig erschlossene Wohnlésungen als Tiny
Hauser, Minihduser, Modulhduser oder Wohncontainer entsprechend der jeweiligen
Bauweise oder dem architektonischen Konzept zugelassen. Im weiteren Text werden
diese Wohnlésungen unter dem Begriff , Tiny Hauser* zusammengefasst. Auch fur Tiny
Hauser sind die textlichen Festsetzungen, die Baugrenzen, die Stellplatzverpflichtungen
und Abstandsflachen einzuhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ) gemaf Einschrieb im Plan als Héchstmaf3.
MaBgebende Grundstiicksflache (§ 19 BauNVO)

Private Grinflachen kénnen bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse gemaf Einschrieb im Plan als Hochstgrenze.
Hohe baulicher Anlagen (§16 (2) u. § 18 BauNVO)

Die H6he der geplanten baulichen Anlagen wird mit einer relativen H6he der baulichen
Anlagen als Hochstgrenze in Metern Gber dem Bezugspunkt festgesetzt.

WAT1: Es wird eine maximale Gebaudehdhe von 10,0 m festgesetzt.

WA2: Fir Gebaude mit geneigtem Dach wird eine maximale Traufhdéhe von 7,0 m und
eine maximale Firsth6he von 11,5 m festgesetzt.

Fir Flachdachgebaude im WA2 wird eine maximale Wandhdhe straBenseitig
(=neue ErschlieBungsstraBe) von 7,0 m festgesetzt. Zur Ausbildung eines
Staffelgeschosses darf die zulassige Wandhéhe bis zu einer Gebaudehbhe von
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B.1.3

B.1.4

B.1.5

B.1.6

|

insgesamt 9,5 m Uberschritten werden. Hierbei muss das oberste Geschoss Uber
7,0 m straBenseitig (=neue ErschlieBungsstraBe) um mind. 3,0 m von der
AuBenwand des darunterliegenden Geschosses nach hinten versetzt werden.

WA3: Fir Gebdude mit Satteldach wird eine maximale Traufhéhe von 6,5 m und eine
maximale Firsthéhe von 11,0 m festgesetzt.

WA4: Im WA4 ist eine maximale Geb&udehdhe von 7,0 m zuldssig.

Die Traufhéhe wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt
bis zum First.

Die maximale Wandhdéhe wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Flachdach: Oberkante Attika). Die
maximale Gebaudehbéhe wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem héchsten
Punkt der Dachhaut bzw. bei Flachdachern der Oberkante Attika.

Bezugspunkt ist die Hb6he der unmittelbar zugeordneten  6ffentlichen
StraBenverkehrsflache nach fertiggestelltem Endausbau in m 0. NN zuzlglich 0,2 m,
gemessen in der Mitte der zur StraBenverkehrsfliche zugewandten Hauswand des
Gebaudes. Grenzt das Flurstiick an mehreren Seiten an eine ErschlieBungsstraBe, gilt die
im zeichnerischen Teil gekennzeichnete ErschlieBungsstral3e.

Bauweise

Offene Bauweise i.S. § 22 (2) BauNVO entsprechend dem Planeintrag.

Es werden Einzel- und Doppelhduser, Reihenhduser, Mehrfamilienhduser und Tiny
Hauser zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baugrenzen dargestellt (§ 23 BauNVO).

Stellpldtze und Garagen

Nicht Gberdachte Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gem. § 9 (1)
Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch nicht innerhalb festgesetzter Pflanzgebote
zuldssig.

Eine Grenzbebauung von Uberdachten Stellplatzen und Garagen ist zulassig, jedoch nicht
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Vor geschlossenen Garagen ist auch innerhalb
des Baufensters auf der Seite der Zufahrt ein Stauraum von mind. 5 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten. Seitlich ist ein Abstand von mind. 1 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Offene Stellplatze kénnen im Anschluss an die Verkehrsflache angelegt werden.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO sind mit Ausnahme von Anlagen zur Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte sowohl innerhalb als
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, jedoch nicht innerhalb festgesetzter
Pflanzgebote zulassig.



B.1.7

B.1.8

B.1.9

Geratehitten zum Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache von max.
8 m? und einer Gesamthéhe von 2,5 m auBBerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen,
jedoch nicht innerhalb festgesetzter Pflanzgebote zuldssig. Sie missen einen
Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen aufweisen.

Anlagen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder im Geb&ude zulassig.
Sie missen so errichtet werden, dass die Immissionsrichtwerte hinsichtlich L&rm fiir ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) insbesondere zur Nachtzeit eingehalten werden. Dies ist
durch Auswahl von Aggregaten mit entsprechend niedrigem Schallleistungspegel zu
realisieren. FUr die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist der
Betreiber verantwortlich.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Anzahl der Wohneinheiten (WE) im WA 2 - 4 pro Wohngeb&ude geman Einschrieb im
Plan als Héchstmal3. Dabei sind Doppelhaushalften und Reihenhauseinheiten jeweils als
ein Wohngebdude zu betrachten.

Im WA1 wird keine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten festgesetzt.
Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen entsprechend Planeintrag.

Geringflgige Abweichungen von der in der Planzeichnung eingetragenen Aufteilung der
Verkehrsflachen sind im Rahmen der Ausfluhrungsplanung zulassig.

Flachen fiir Rickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)

Far die Versickerung des unschadlichen Niederschlagswassers missen auf den privaten
Grundsticken Rigolen oder Mulden mit entsprechender GréBe und einem Notlberlauf mit
Anschluss an die Regenwasserkanalisation errichtet werden.

Zusatzlich ist die Errichtung einer Zisterne zur Regenwasserbewirtschaftung auf den
privaten Grundstiicken vorzusehen.

FOr die Ridckhaltung und Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers der
StraBenflachen ist in der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache ein
unterirdisches  Riackhaltebecken  mit  Drosselabfluss an  den  bestehenden
Mischwasserkanal in der Dietinger StraBBe zu errichten.

B.1.10 Larmschutz (§ 9 (1) 24 BauGB)

Innerhalb  des  Geltungsbereichs sind  Vorkehrungen zum  Schutz  gegen
StraBenverkehrslarm ausgehend von der Pappelauer StraBe (KreisstraBe) zu treffen.
MaBgebend ist das Larmschutzgutachten des Biros igi CONSULT GmbH Projektbiro
Schall- und Immissionsschutz vom 13.02.2024.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmimmissionen durch die nordwestlich am Plangebiet
vorbeifihrende Pappelauer StraBe (KreisstraBe K7379) ist ein mindestens 3,0 m Uber
bestehender Gelandeoberkante hoher Larmschutzwall zu errichten. Die stdliche Seite des
Larmschutzwalls befindet sich auf den privaten Grundsticken und ist vom jeweiligen
Eigentimer zu pflegen und zu unterhalten.

Zusatzlich ist fur jeden Wohn- und Schlafraum, der nach der DIN 4109-1:2018-01, Punkt
3.16 zur Tagzeit und/oder Nachtzeit schutzbedurftig ist, an den Gebauden in erster Reihe
zur Pappelauer StraBe (WA1 — nérdlicher Teil, WA2 und WA4) in den Obergeschossen
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B.1.11
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ein Fenster zur Raumliftung an einer anderen Gebaudeseite als der unmittelbar der
KreisstraBe zugewandten Nordwestseite vorzusehen. Im Baufeld an der westlichen Ecke
des Bebauungsplangebietes (WA4) dirfen Fenster zur Liftung nachts schutzbedurftiger
Raume weiterhin nicht im Erdgeschoss zur Nordwestseite und nicht im Obergeschoss zur
Sudwestseite orientiert werden.

Ersatzweise kdnnen Liftungsfenster durch Schallschutzvorbauten, wie verglaste Balkone,
Loggien, Prallscheiben etc. geschatzt werden. Falls entsprechende
schallschutzvertragliche Grundrissgestaltungen oder Vorbauten nicht in jedem Fall
umsetzbar sind, muissen technische Hilfsmittel (schallgeddmmtes, mechanisches
Luftungssystem) eine ausreichende und schalltechnisch vertragliche Be- und Entluftung
der Raume sicherstellen.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (Fenster, Wandaufbau,
Dachaufbau und mdégliche Vor- und Einbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109-1
,Schallschutz im Hochbau® vom Januar 2018 genligen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Angrenzend an die Offentlichen Verkehrsflachen sind die zur Herstellung des
StraBenkdrpers und der Versorgungseinrichtungen erforderlichen Bdéschungen und
Fundamente auf den privaten Grundstliicken zu dulden.

Lichtmasten und Verkehrszeichen sind auf den angrenzenden privaten Grundstlicken zu
dulden.

B.1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und

B.2

B.2.1

Abs. 6 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache ist
mit einem Leitungsrecht zum Flhren einer Versorgungsleitung zugunsten der Netze BW
GmbH zu belasten. Die Flachen sind von der Bebauung freizuhalten.

Bei dem in der Planzeichnung eingetragenen Geh- und Fahrrecht handelt es sich um ein
bestehendes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer der privaten Grinflachen,
das der ErschlieBung dieser Flachen dient.

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen
nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes herzustellen. Die
auf privaten Grundstiicken hergestellte Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang mit gleichwertigen Pflanzen zu ersetzen.

Bei der Durchfiihrung von Erd- oder Bauarbeiten ist eine Beeintrachtigung zu vermeiden
oder durch entsprechende SicherungsmaBnahmen auszuschlieBen. Aufschittungen oder
langer dauernde Andeckungen von Baumstammen und Strauchern sind unzuldssig.

Der Schattenwurf groBkroniger Bdume kann auf raumlich beengten Grundstliicken sowie
bei der Verwendung von Solarenergie zu Nachteilen fihren. Es wird auf die mittelkronigen
Arten der Pflanzliste im Anhang zur Begriinung verwiesen.



B.2.2

B.2.3

B.2.4

Offentliche Griinflichen

Der Bereich der offentlichen Grinflachen ist unter Beriicksichtigung des Verbots der
Sichtbehinderung flachig zu begriinen. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen.

Private Griunflachen — Hausgarten

Die als private Grinflachen ausgewiesenen Bereiche sind gartnerisch anzulegen und
flachig zu begrinen. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
Flachenhaftes Pflanzgebot

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache sind Strducher geméan der
Artenliste im Anhang zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen (Pflanzabstand: 1 Strauch pro 2,5 m2 Pflanzgebotsflache).

Im Bereich des Sichtdreiecks zur Dietinger StraBe ist das Pflanzgebot unter
Beriicksichtigung des Verbots der Sichtbehinderung umzusetzen (z.B. Stauden,
Kleingehdlze o0.4. mit einer max. Wuchshdhe 1,0 m). Im Bereich der privaten Grunflache
des Larmschutzwalls kdnnen ebenfalls auch Kleingehdlze auf das Pflanzgebot
angerechnet werden.

Im Schutzstreifen von Leitungsrechten sind bei Anpflanzungen die Hinweise der
Leitungstrager sind zu beachten.

Das Pflanzgebot darf mit Ausnahme der Flache fir die Regenwasserriickhaltung nicht
durch bauliche Anlagen genutzt bzw. Uberbaut werden. Im Bereich der
Regenwasserrickhaltung ist die unterirdische Errichtung einer Anlage zur
Regenwasserriickhaltung zulédssig. Die Uberdeckung muss entsprechend ausreichend
sein, um eine Begriinung der Flache mit Stauden, Kleingehdlzen o0.a. zu ermdglichen.

Pflanzgebot Hecke

An der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stelle ist eine Heckenpflanzung zur
Eingrinung und zum Sichtschutz im Bereich der Flache fir Versorgungsanlagen
vorzunehmen.

Pflanzgebot Einzelbdume

Die festgesetzten Einzelpflanzgebote (Laubbaum oder Obstbaum gemaB Artenliste im
Anhang) im zeichnerischen Teil sind zu beachten.

Abweichungen von festgesetzten Baumstandorten sind aus erschlieBungs- oder
versorgungstechnischen Griinden um bis zu 5 m zul&ssig.

Pflanzgebot Einzelbdume (nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Je 250 m2 Grundsticksflache ist mind. ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemaf
Artenliste im Anhang zu pflanzen.

Sind Einzelbdume bereits aus Okologischer oder stadtplanerischer Sicht im
Bebauungsplan dargestellt, so werden diese beim Pflanzgebot mit verrechnet.

Begrlinung unbebauter Grundstiicksflachen (nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind flachig mit Pflanzen zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten auf den
Grundsticksflachen sind unzulassig.



B.2.5

B.2.6

B.2.7

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung:

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstiicke sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett,
wassergebundene Decke etc.) zu versehen.

Oberflachenwasser:

Im gesamten Geltungsbereich muss fir das auf den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser ein Rickstauvolumen in Form von Dachbegrinungen, Zisternen, etc.
geschaffen werden. Alternativ kann das anfallende Oberflachenwasser fir den
Brauchwasserkreislauf verwendet werden.

Begrlinung von Dachern:

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind extensiv zu begrinen.
Die Mindestsubstratstarke betragt 12 cm.

Bodenaushub

Erdaushub ist auf den Grundstlcken selbst unterzubringen. Eine Verbringung auBerhalb
des Plangebietes ist ausnahmsweise zul&ssig.

Erganzende MaBnahmen zum Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Baufeldfreimachung

Das Freirdumen des Baufeldes (Rodung vorhandener Gehélze, Abrdumen des
Oberbodens) ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis einschlieBlich 28. Februar zulassig
(auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten). Bei einer Freiraumung des Baufeldes auBerhalb
des oben genannten Zeitraums sind die Flachen durch einen Fachkundigen auf Brutvogel
und Fledermduse zu Uberprifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung zu
verschieben oder sind Teile des Grundstlicks spater freizurdumen.

AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebiets sind insektenfreundliche Leuchtmittel
(Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit warm-weiBen Licht mit
geringen  Blauanteilen, insektendicht schlieBendes Leuchtgehduse mit einer
Oberflachentemperatur < 60 °C) zu verwenden. Die Beleuchtungskérper sollen das Licht
nach unten gerichtet abstrahlen (Vermeidung von Streulicht).

Vermeidung von Vogelschlag

Bei Verwendung von grofBflachigen, spiegelnden Fassaden ist zur Vermeidung von
Vogelschlag ein fur Végel wahrnehmbares Vogelschutzglas zu verwenden, bzw. sind
entsprechende Muster auf dem Glas anzubringen.

Auf den Fachbeitrag Artenschutz vom 31.01.2024 des Buiros Dr. Andreas Schuler Biro fir
Landschaftsplanung und Artenschutz und die darin gemachten Vorgaben wird verwiesen.
AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende MaBnahmen zum Ausgleich festgesetzt:
- Baumpflanzungen in den Baugrundstlcken

- Bodenauftrag auf landwirtschaftlichen Flachen

- Dachbegriinung fiir 80% der Dachflache der Mehrfamilienh&user



Entsprechend dem Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung vom 19.03.2024
entsteht bei den Schutzgitern Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Boden ein
Kompensationsdefizit von insgesamt 81.474 Okopunkten (OP), das durch MaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss. Der Ausgleich erfolgt Gber
die Zuordnung eines entsprechenden MaBnahmenanteils der OkokontomaBnahme

~Waldrefugium Arnegger Franzenbronnen "Mackenhalde" und "Bremsberg" (Distr. 10 Abt.
1 und Abt. 2)“ aus dem Okokonto der Gemeinde.

Dem Bebauungsplan werden 81.474 OP der insgesamt noch 275.490 OP umfassenden
MaBnahme ,Waldrefugium Arnegger Franzenbronnen "Mackenhalde" und "Bremsberg"
zugeordnet. 194.016 OP der MaBnahme verbleiben auf dem Okokonto der Gemeinde.

Die Eingriffe durch den Bebauungsplan sind damit ausgeglichen.

Blaustein/Metzingen, den 18.07.2024



C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LANDESBAUORDNUNG (LBO))

C.1
C.1.1

C.1.2

C.1.3

C1.4

Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform und Dachneigung

Im WA 1 werden fur Hauptgebdude Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5°
zugelassen.

Im WA 3 werden fir Hauptgeb&ude Satteldacher zugelassen. Im WA 2 und 4 werden alle
Dachformen mit Ausnahme von Pultdachern zugelassen. Die Dachneigung im WA 2, 3
und 4 ergibt sich aus den Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie untergeordnete Nebengebaude sind als
Flachdach mit einer Dachneigung von 0-5° auszufihren.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben und Satteldachgauben sind zulassig.
Unterschiedliche Formen von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebaude
errichtet werden. Die Dachaufbauten einschlieBlich Dachfenster missen einen
Mindestabstand von 1,0 m zur AuBenkante der Giebelmauer aufweisen.

Bei Flachdachgebduden sind Dachaufbauten mit Ausnahme von untergeordneten
technischen Aufbauten (Schornstein, Lichtkuppel) sowie Anlagen zur Nutzung solarer
Energie, Geldnder zur Absturzsicherung im notwendigen Umfang und Aufbauten fir
Aufzugschachte unzulassig.

Eindeckungsmaterial

Flachdacher sowie flach geneigte Dé&cher bis 15° Dachneigung sind mit einer
Substratstdrke von mind. 12 cm naturnah zu begrinen. Fenster, Be- und
Entliftungséffnungen und Dachterrassen sind ausgenommen. Die gesamte begrinte
Dachflache darf dabei 80 % aller Dachflachen bis 15° Dachneigung auf dem Grundstiick
zusammengenommen nicht unterschreiten.

Die Begrinung der Dachflachen ist mit Fertigstellung der baulichen Anlagen auszufiihren.
Es ist zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (Gutezeichen
RALGZ 253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw.
dem Zuordnungswert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Far D&acher mit Dachneigungen Gber 15° sind nur einheitliche, naturfarbene (z.B. rot,
rotbraun oder anthrazitfarben) Dacheindeckungen zuldssig.

Zur Dachdeckung sind gléanzende und reflektierende Materialien mit Ausnahme von
Dachflachenfenstern, Photovoltaikanlagen und Solaranlagen nicht zulassig.

Dachflachen aus unbeschichteten Metalldeckungen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht
zuldssig.

Fassadengestaltung

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



C.1.5 Anlagen zur Nutzung solarer Energie

C.2

C.3

C4

Unter Verweis auf § 1 (6) Punkt 7 f BauGB ist den Belangen des Umweltschutzes
insbesondere durch die Nutzung von erneuerbaren Energien (Photovoltaik und
Solarwarme) sowie einer sparsamen und effizienten Energienutzung Rechnung zu tragen.

Die Errichtung aufgestanderter Photovoltaikanlagen auf begriinten Dachern ist zulassig.
Der Abstand zur AuBenwand muss hierbei mindestens der Konstruktionshéhe der
Solaranlagen entsprechen. Um die Funktionsféhigkeit der Dachbegriinung dauerhaft zu
gewahrleisten, ist der vom Hersteller vorgesehene Abstand zwischen Unterkante
Photovoltaikelement und Substratschicht einzuhalten. Kombisysteme sind empfohlen.

Auf Dachern mit Dachneigungen > 15° sind Solaranlagen flach aufliegend mit gleicher
Neigung oder in die Dachflache integriert anzubringen

Anlagen zur Nutzung solarer Energie an Hauswénden sind ebenfalls zulassig.

Einfriedungen
Tote Einfriedungen missen kleintiergangig und ohne Sockel errichtet werden.

Die Hohe toter Einfriedungen entlang der geplanten ErschlieBungsstraBe wird auf 1,0 m
begrenzt.

Ansonsten wird auf §§ 11, 12 Nachbarrechtsgesetz (NRG) verwiesen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Unbebaute Flachen sind zu begrinen. Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen,
Strauchern sowie Stauden zu bepflanzen oder als Wiesenflache auszugestalten, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten sind nicht zulassig.

Gelandeveranderungen sind auf ein Mindestmal3 zu begrenzen und mdglichst im
gewachsenen Boden zu gestalten. Gelandeveranderungen im Bereich des
Larmschutzwalls sind unzulassig.

Stutzmauern sowie Aufschittungen und Abgrabungen, die zur Angleichung von
Hbhenunterschieden zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache, der Nachbargrundstiicke
und der nach Bebauungsplan zulassigen Geb&aude notwendig werden, sind bis zu einer
Héhe von max. 1,0 m zuldssig. Stitzmauern sind ausschlielich als Trockenmauern
auszufihren.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

Im WA 2 und 3 sind pro Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze auf den
Baugrundsticken nachzuweisen. Fir die Bereiche WA 1 und WA 4 gelten die Vorgaben
der LBO.

FlOr anders genutzte bauliche Anlagen gelten die Richtzahlen der Anlage zur VWV-
Stellplatze. Bei Kommastellen ist auf die volle Stellplatzzahl aufzurunden. Gefangene
Stellplatze kénnen angerechnet werden, sofern sie derselben Wohneinheit zugeordnet
sind.



e
—_—
_—

Blaustein
C.5

Ordnungswidrigkeiten

e

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den
Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die
ortlichen Bauvorschriften kénnen geman §75 (3) Nr. 2 LBO mit einer GeldbuBBe geahndet
werden.

Blaustein/Metzingen, den 18.07.2024
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D NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

D.1

D.1.1

D.2

D.3

D.3.1

Wasserschutzrechtliche Hinweise
Oberflaichenwasser

Das Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraBenflachen ist getrennt zu fassen und
soweit mdglich auf den Grundstlicken zur Versickerung zu bringen. Der Notuberlauf ist an
den Regenwasserkanal im StraBenbereich anzuschlieen.

Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist im Bauantrag darzustellen.

Eine Ableitung des sauberen Oberflaichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist
nicht zul&ssig.

Brandschutz - Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Menge von 48 m?3 pro Stunde Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden vorzusehen.

Die Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

Die Léschwasserversorgung fur den ersten Ldschangriff zur Brandbekampfung und zur
Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 Metern Lauflinie bis zum Zugang
des Grundstuicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit verminderter Leistung sind vertretbar, wenn die gesamte
Léschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 Metern aus
maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt ist.

Diese Regel gilt nicht Uber undberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B.
Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie langgestreckte Gebaudekomplexe die
die tatsdchliche Laufstrecke zu den Wasserentnahmestellen unverhaltnismasig
verlangern.

Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, welche auch der
Léschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 Meter nicht Ubersteigen.
GrbéBere Abstdnde von Hydranten bedirfen der Kompensation durch geeignete
Léschwasserentnahmestellen.

Bei der oben genannten Léschwasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der
Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.

Der Punkt 3.7 aus der VwV Feuerwehrflachen ist zu beachten.

Bodenschutz
Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei
Erdarbeiten aufféllige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewdéhnliche Eigenschaften
des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen und das
Landratsamt Alb-Donau-Kreis Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz unverziglich zu
benachrichtigen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei
Bedarf zuzulassen.
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D.3.2 Bodenschutz

D.4

D.5

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen.

Bei der Umgestaltung des Planungsgebietes ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten. Der gewachsene Boden ist in den Griinflachen und in den
Stellplatzen, soweit geeignet, zu erhalten. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen sind humoser Ober- und Unterboden getrennt
abzutragen, unverdichtet und unvermischt zu lagern und so friih als méglich entsprechend
dem Bauvorhaben wieder einzubauen. Es ist auf einen fachgerechten Abtrag und eine
Wiederverwertung des Oberbodens zu achten. Die Lagerung des Oberbodens soll in
Mieten von max. 2 Metern erfolgen. Bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen.

Der Bodenaushub ist méglichst auf dem jeweiligen Baugrundstick gleichmafig und an die
Nachbargrundstlicke angepasst einzubringen. Fallen zu groBe Mengen Bodenaushub an
oder eignet sich dieser nicht zum Massenausgleich (zum Beispiel felsiges Material), so ist
eine Wiederverwertung auf anderen Fléachen vor einer Deponierung zu prufen.

Es wird dabei vom Kreisbauernverband beantragt und gefordert, dass, soweit es sich um
hochwertigen Oberboden handelt, der eigentlich der Landwirtschaft durch den
Flachenverbrauch entzogen werden wirde, dieser auch bei Umsetzung des
Bebauungsplans fir eine Aufwertung der Bodengite zu einem anderen Orte gebracht
wird, sodass er dort der Landwirtschaft dienen kann.

Wenn (berschissiges Bodenmaterial anfallt und einer landwirtschaftlichen Verwertung
zugefiihrt werden soll, ist folgendes zu beachten: Soll anfallender Bodenaushub auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen Uber 500 m? aufgebracht werden, ist hierfur eine
naturschutzrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Forst
und Naturschutz, zu beantragen.

Geeignete Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen sind zu ergreifen, um
Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Geothermie

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fir den Betrieb von Warmepumpen fir die
Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen und
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auskinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und
Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Geotechnik

Auf das Gesamtgutachten Baugrundbeurteilung und geo-/umwelttechnische Beratung
sowie hydrogeologische Untersuchungen des Biros Schirmer vom 13.10.2023 wird
verwiesen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren konkreten Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grlindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurblro
empfohlen.
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D.6

D.7

D.8

D.9

D.10

D.11

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

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

Naturschutz
Die Bestimmungen des Naturschutzgesetzes (NatSchG) sind zu beachten.

Pflanzungen

Es wird darauf hingewiesen bei der Standortwahl der Bepflanzung die zu erwartenden
Wuchshdhen zu berlcksichtigen. Die entsprechenden Grenzabstdnde nach dem
Nachbarrechtsgesetz von Baden-Wirttemberg sind einzuhalten.

Nachbarschaftsrecht

Aus dem Bereich des privatrechtlichen Nachbarschaftsrecht kénnen sich weitere
Regelungen ergeben. Diese sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Planungsgrundlage

Planunterlage im MaBstab 1: 500. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage von
Ausziligen aus dem Liegenschaftskataster gezeichnet.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und technischen Regelwerke

Alle Normen koénnen bei der Stadt Blaustein zusammen mit den Ubrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen sind beim Deutschen Patentamt archivmagig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin zu beziehen (Beuth
Verlag GmbH, BurggrafenstraBe 6, 10787 Berlin).

Blaustein/Metzingen, den 18.07.2024
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ANLAGE 1 (ZU TEXTTEIL ZIFFER B.2)
Vorschlag Pflanzlisten (Pflanzgebote) fir Bebauungsplane (Stand 23.02.2022)

Blaustein

|

GroBbaume (heimisch)
>18m

MittelgroBe Baume (heimisch)
5-18m

MittelgroBe Baume (standortgerecht)
5-18 m

Straucher / Hecken (heimisch)

Obstbdume (heimisch)

StraBenbegleitend (standortgerecht)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Feldahorn (Acer campestre)

Baumhasel (Corylus colurna)

Hartriegel (Cornus)

Apfel in Sorten

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Taschentuchbaum (Davidia involucrata)

Gemeinde Haselnuss (Corylus avellana)

Birne in Sorten

Verweis auf GALK StralBenbaumliste
(im aktuellen Stand)

Stieleiche (Quercus robur)

Holzapfel (Malus sylvestris)

Amberbaum (Liguidambar styraciflua)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Kirsche in Sorten

Winterlinde (Tilia cordata)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Schnurbaum (Styphnolobium japonicum)

Liguster (Ligustrum)

Pflaume in Sorten

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Wildbirne (Pyrus pyraster)

Schmale Stadt-Ulme (Ulmus hollandica)

Heckenkirsche (Lonicera)

Mirabellen in Sorten

Walnuss in Sorten

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Akazie Casque Rouge (Robinia Casque Rouge)

Schlehdorn (Prunus spinosa)

Zwetschgen in Sorten

Kastanie in Sorten

Europaische Eibe (Taxus baccata)

Faulbaum (Rhamnus frangula)

Quitten in Sorten

Gemeine Birke (Betula pendula)

Sal-Weide (Salix caprea)

Kreuzdorn (Rhamnus)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)

Hundsrose (Rosa canina)

Trauerweide (Salix babylonica)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Zitterpappel (Populus tremula)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Buche (Fagus)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Ulme (Ulmus)

Hinweise zur Qualitat:

Fir die Baumpflanzungen sind Hochstimme zu verwenden, 3 x verschult, Mindestdurchmesser von 16 - 18 cm.

Hinweise zur Ausfiihrung:

Die Baume sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebaudes vom jeweiligen Grundstiickseigentliimer zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Die Abstandsregelungen gegentiber benachbarten Grundsticken sind zu beachten (§ 11-22 NRG BW).

Definition "heimisch":
Definition "standortgerecht’:

Alb-Donau-Kreis als nattrliches Verbreitungsgebiet
die Anspriiche einer Planze sind mit der Umgebung abgestimmit.

natirliche Vorkommen im Alb-Donau-Kreis

klimaangepasste Baumarten

Pflanzverbote:

Nicht zulassig sind Hecken aus Thuja, Zypresse und Kirschlorbeer.

Ausarbeitung: Erhard, Holzberger, Matischok



