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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. 8§ 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Warthausen in

offentlicher Sitzung am . .. .. 2023 den Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch II* als
Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 06.07.2023 mal3gebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:
- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 06.07.2023

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung in der Fassung vom
06.07.2023

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Ulmer Steigesch 11" tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemal3 8 10 (3) BauGB in Kratft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Warthausen, den

Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom ... ... 2023 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Warthausen, den

Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
gemaf § 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
W A 1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) 8§84 BauNVO
1.1.1.1 Zulassig im WA sind folgende Nutzungen: §4(2) BauNVO

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: 8§1(6)1 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltung,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden gem. 8§ 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind daher nicht zulassig.

akrwNPE

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung 8§89(1)1 BauGB

1.2.1  Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse 8§16 (2) 3 BauNVO
| §20(1) BauNVO

1.2.2  Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO
GRZ 04 §19(4) BauNVO

1.2.3 Hochstzulassige Geschossflachenzahl 8§16 (2) 2 BauNVO/
GFZ 0,8 §20(2) BauNVO

1.2.4  Hochstzulassige Wandhodhe in m ber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO
WH 6,00 §18(1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
WH ist der Schnittpunkt der AuRenwand bis Oberkante (OK)
Dachhaut.

GH 8.00 1.2.5 Hochstzulassige Gebdudehdhe in m tiber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO
1 §18 (1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Gebaudehothe ist Oberkante (OK) Firstziegel bzw. Dachhaut.
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1.3
EFH * 1.3.1
586,60
1.4
1.4.1
0
1.5
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1.5.2
1.6

1 161

1.6.2

E 1.6.3

D 1.7

Hohenlage der Gebaude 89 (3) BauGB
(* Zahlenwerte sind nur Beispiele)

Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) in m (. NN siehe
Einschriebe im Plan.

Uberschreitungen der EFH sind bis 0,25 m zulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zuléssig.

Bauweise §9(1)2 BauGB
offene Bauweise §22(2) BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksflachen 89(1)2 BauGB
Baugrenzen 8§23 (1,3) BauNVO
Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen 8§23 (5) BauNVO

i.V.m.8§812,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zul&ssig:
- Zufahrten und Wege,
- Stellplatze,
- Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit Ausnahme der
Flachen ziffer 1.13.1.1 + 1.13.2.1 + 1.16.

Offentliche Verkehrsflachen 8§9(1)11 BauGB
Strallenbegrenzungslinie 8§9(1) 11 BauGB
Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 8§89 (1) 11 BauGB
hier: 6ffentlicher Gehweg / Feldweg / Zufahrt fur die

Landwirtschaft
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt §9(1) 11 BauGB
Flache fur Versorgungsanlagen 8§9(1)12 BauGB

hier: Umspannstation

1.8 Garagen, Carports und Stellplatze 8§9(1)4 BauGB
Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
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1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur Erschlie3ungsstral3e sind
mit mindestens 5,00 m Abstand zur Offentlichen
Verkehrsflache zu errichten. Ansonsten sind Garagen und
Carports mit mindestens 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern
soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers
erforderlich sind

Zur Herstellung des StraRenkdrpers der Offentlichen
Verkehrsflachen kdnnen folgende MafRRnahmen erforderlich
werden, die auf den an die oOffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstticken, entlang der
Grundstiicksgrenzen zu dulden sind:

- unterirdische Stutzbauwerke ab Hinterkante Randstein

- Abgrabungen und Aufschittungen ab Grundstlicksgrenze
bis auf die, auf Grund der notwendigen Bd&schungs-
neigungen und dem vorhandenen Gelande, erforderlichen
Tiefen und Hohen.

Flachen fur Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO sind mit
Ausnahme der Flachen ziffer 13.1.1 + 1.13.2.1 + 1.16
allgemein zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO - die der Versorgung
der Baugebiete mit Elektrizitat (z.B. StralRenbeleuchtungs-
masten / Verteilerkasten), Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
ebenso wie z.B. Verkehrszeichen — sind auf den privaten
Grundstucksflachen zu dulden.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung:
- Ausgleichsflache geman Ziffer 1.13.2.1
- Bo6schungsbereich Sickerbecken

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft / AusgleichsmalRnahmen

§9 (1) 26 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1) 13 BauGB

§9(1)15 BauGB

§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB
§ 1a, 9(1a) BauGB
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PFG 1

-

1.13.1

1.13.1.1

1.13.1.2

1.13.1.3

1.13.2

1.13.2.1

1.13.3

Mafinahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sonstigen
baulichen Anlagen grundsatzlich unzulassig (Bepflanzung
gem. Ziffer 1.13.1.2).

Pflanzgebot 1 - Ortsrandbegriinung

Zur Schaffung einer Ortsrandbegriinung sind im Siden
gruppenweise einheimische standortgerechte
Strauchgehdlze zu pflanzen. Nadelgehdlze sind unzulassig.
(vgl. Pflanzliste 2).

Pflanzgebot 2

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist pro Baugrundstiick
mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Soweit
der Standort des Baumes im Bebauungsplan nicht
vorgegeben ist, muss dieser entlang der o6ffentlichen
Flache gepflanzt werden. Dieser Baum ist dauernd zu
unterhalten und ggf. ist Ersatz zu pflanzen. (vgl. Pflanzliste
1).

Das Nachbarrechtsgesetz ist zu beachten.

Maflinahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
- KompensationsmafRnahmen innerhalb des Plangebietes

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zwischen dem jetzigen Waldrand und der Bdschung des
Sickerbeckens wird ein schmaler Waldsaum mit 5 m Breite
angelegt (vgl. Pflanzliste 3).

Sddlich und sudwestlich des Beckens werden weitere
Gehdlze angelegt. Diese dienen der Eingrinung des
Wohngebiets, zudem werden die weiter dstlich
vorgesehenen Gehdlzpflanzungen damit an den Wald
angebunden. Die Artenzusammensetzung entspricht
Pflanzliste 3. Das Geholz ist als geschlossener Bestand
anzulegen.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach & 14 BauNVO und sonstigen
baulichen Anlagen grundséatzlich unzulassig.

Maflinahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
- Kompensationsmal3nahmen auf3erhalb des Plangebietes

Der ermittelte Umfang erforderlicher Ausgleichsflachen /-
mafllnahmen kann nicht vollstandig im Geltungsbereich

dargestellt werden.

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

89 (1) 20 BauGB

89 (1) 20,25a BauGB

§9 (1) 20,25a BauGB

8 la

BauGB

§9(1)20 BauGB

§9(1)20 BauGB

8 la

BauGB
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Nach der Bilanzierung der Eingriffe sowie der internen
KompensationsmalRnahmen ergibt sich ein
Kompensationsdefizit von - 123.975 Okopunkten (siehe
Umweltbericht Blirogemeinschaft stadt - land- see, Stefan
Stern (Dipl. Ing. Landschaftsplanung), 88131 Lindau
(Bodensee) vom 17.11.2015).

Aul3erhalb des Geltungsbereichs sind folgende
KompensationsmalRnahmen vorgesehen, die aus dem
Okokonto der Gemeinde Warthausen herangezogen
werden:

Das Kompensationsdefizit wird extern in der Gemarkung
Schlossgut (iber eine Okokontoflache auf Teilflache (TF) von
Fist. 436/1 kompensiert. In diesem Bereich bestehen bereits
zwei bauplanungsrechtliche Ausgleichsflachen fir die
Bebauungsplane ,Schlossgut Il, BA2“ sowie ,Schlossgut II,
BA3 + 4“ sowie ein forstrechtliche Waldausgleichsflache fir
den BPlan ,Dorfmitte” (insgesamt 10.675 gm). Die restliche
TF umfasst rund 13.700 gm und wird derzeit fur Ackerbau
genutzt. Durch Umwandlung in eine magere Fettwiese und
die Pflanzung von Streuobstbestanden kann eine
Aufwertung von 170.900 Punkten erreicht werden. Der fir
den BPlan ,Ulmer Steigesch II* erforderliche Ausgleichbedarf
kann somit Uber diese Flache realisiert werden. Nach
Abbuchung verbleiben auf der Okokontoflache Schlossgut
noch 46.925 Okopunkte.

1.13.4 Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen 8§9(la) BauGB
Die erforderlichen externen Aq_sgleichsmaﬁnahmen,
entsprechend den erforderlichen Okopunkten, werden

insgesamt dem Wohngebiet zugeordnet.

1.13.5 Pflanzliste 1

Baume II. Ordnung fur private Grundsticksflachen;
empfohlene PflanzgroRe 12-14

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvester Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Wildbirne

0.4.

Pflanzliste 2

Zur Schaffung einer Ortsrandbegrinung sind im Sidden
gruppenweise einheimische standortgerechte

Strauchgehdlze zu pflanzen. Nadelgehdlze sind unzuldssig.
Anzustreben ist eine freiwachsende, locker aufgebaute
Landschaftshecke mit Biotopverbundfunktion entlang der
Grundstucksgrenzen (empfohlene Pflanzgrof3e 100-150 cm)

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
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(N I | - -

-

1.14

1.15

1.16

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum Gewobhnliche Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen in Sorten

0.4

Pflanzliste 3

Zwischen dem jetzigen Waldrand und der Bdschung des
Sickerbeckens wird ein schmaler Waldsaum mit 5 m Breite
angelegt. Entsprechend der vorhandenen Waldgesellschaft
(eichenreicher Hainsimsen-Buchenwald) sind folgende
Straucher und Baume 11.0Ordnung als Hochstamm oder als
Heister zu pflanzen.

Acer campestre Feld-Ahorn (Heister)

Betula pendula Birke

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Gewobhnliches Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewobhnliche Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche (Heister)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Eberesche (Heister)
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Hauptversorgungsleitungen 89 (1) 13

Wasserleitung DN150 mit Steuerkabel und 20-kV-Kabel

Flachen fur die Riuckhaltung von Niederschlagswasser 89 (1) 14
hier: Sickerbecken

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR - FR - LR) §9(1)21
zu belastende Flachen

LR-RW  Leitungsrecht Regenwasserkanal zugunsten
der Gemeinde und der Versorgungstrager

LR - SW Leitungsrecht Schmutzwasserkanal zugunsten
der Gemeinde und der Versorgungstrager

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen dirfen nicht

Uiberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

BauGB

BauGB

BauGB

GEMEINDE WARTHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH II*

Seite 9 von 25

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



1.17

::: 1.17.1

1.17

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
Planbereich 89 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fullschema der Nutzungsschablone

1

2 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — héchstzulassige Geschol¥flachenzahl (GF2)
6 5 — hochstzulassige Wandhdhe (WH) in m tiber EFH

3
5
/

A" 6 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in m Gber EFH

7 — Bauweise

2.1

456/1

\50/

nnt

Hinweise

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

geplante Grundsticksgrenzen

Flursticknummern

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

geplante Gebaude / Vorschlag

Kennziffer und Flache in m2 geplanter Grundstiicke

Vorhandene Béschungen

2.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.
GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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2.3 Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt.8) unverziglich zu benachrichtigen.
Funde und Fundstelle sind zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf 8§ 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

2.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und PlanungsmalBnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8§ 4 BodSchG, 8§ 1,

202 BauGB, 88 1, 2 NatSchG) =zu bericksichtigen. Die
Bodenschutzbehérden sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der Baumaflinahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mindestmal zu beschranken.

Far Erdwarmesondenbohrungen bestent  aus Grinden  des
Grundwasserschutzes eine Tiefenbeschrankung. Eine Auskunft Gber die
mdgliche Bohrtiefe am Standort bzw. Baugrundstick (nach erfolgter
Flurstiicks Einteilung) kann bei Bedarf beim Wasserwirtschaftsamt erfragt
werden.

2.5 Regenwasser
Die Versickerung von schadlich verunreinigtem Regenwasser ist unzulassig.
Eine Versickerung von Drainagewasser (z.B. aus Ringdrainagen) in
Sickerschachten ist zulassig.

Werden Regenwasserzisternen fur den Betriebswasserbedarf installiert,
sind diese dem Gesundheitsamt schriftlich zu melden.

Bei der Nutzung von Zisternen wird ausdriicklich auf die DIN-gemafe
Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen. Fir den Fall
der Brauchwassernutzung muss der nachtragliche Einbau eines
Wasserzéhlers mdglich sein.

2.6 Landwirtschaft
An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Es wird
auf die zu erduldenden, nutzungsbedingten Storeinfliisse hingewiesen, wie
z.B. unverzichtbare Diingearbeiten oder La&rm durch landwirtschaftliche
Maschinen.

2.7 Beleuchtung
Fur die Beleuchtung der offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sind
insektenfreundliche Leuchtmittel vorzusehen.
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2.8 Pflegehinweis zu Pflanzgeboten
Die festgesetzten Pflanzungen sind gemafR DIN 18919 und 18920 zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2.9 Okologische MaRnahmen

Den kunftigen Bauherrn werden folgende &kologische Maflinahmen
empfohlen:

o Einsatz von Fledermausziegeln

o Anbringen von Nisthilfen fur verschiedene Vogelarten

2.10 Luft-Wasser-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Wasser-Warmepumpen kann es bei
ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche zu Larmbelastigungen
in der Nachbarschaft kommen. Luft-Wasser-Warmepumpen sind daher nur
in geschlossenen Gebauden zuléssig.

Es wird empfohlen, solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw.
zusatzliche SchallddmmmaRnahmen durchzufihren. Auf jeden Fall sollte
an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebduden der
Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Uberschritten
werden.

211 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupthéhennetz 1912%, abgekirzt ,DHHN 12" (Angaben in m Uber Normal
Null).

2.12 Oberflachenwasser - Objektschutz
Im Hinblick auf kiinftige Starkregenereignisse und Sturzfluten sind bei der
Gebaude- und AuflRenanlagenplanung Objektschutzmaflinahmen im Sinne
des DWA- Themenheftes 1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten -
Praxisleitfaden zur Uberflutungs-Vorsorge“ vorzunehmen. Diese sind mit
der Gemeindeverwaltung abzustimmen.

2.13 Klimaschutzgesetz (KSG-BW)
Es wird auf die Verpflichtung nach § 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW)
i.V.m. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-
Anlagen auf Dachflachen bzw. bei der Herstellung von mehr als 35
Stellplatzen hingewiesen.

Hinweis:

Aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung zur Installation von
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf Dachern und der zunehmenden
Wirtschaftlichkeit dieser Anlagen, werden inzwischen PV-Anlagen mit
nordlicher Ausrichtung installiert oder als Dacheindeckung ausgefiihrt.
Hierbei kann es bei geringem Geb&udeabstand und nordlicher Ausrichtung
der PV-Module verstarkt zu Blendungen kommen, welche die
Zumutbarkeitsgrenze immissionsschutzrechtlich tberschreiten kdnnen.
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Insbesondere bei nordlich ausgerichteten PV-Anlagen ist dies bei der
Planung zu berticksichtigen.

2.14 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach 8§ 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngeb&uden mit mehr als
funf Stellplatzen kinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebduden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

2.15 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MafRnahmen groRer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieSungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden.

2.16 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Straen- und
Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (AbbruchmalZnahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehérde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Anlagen zum Bebauungsplan

3.1 Begrindung in der Fassung vom 06.07.2023
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

INHALT:

A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4, Vorbereitende Bauleitplanung

5. Erfordernis der Planung / Verfahren

6. Generelle Ziele und Zwecke der Planung

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Ver- und Entsorgung
7.2 Immissionsschutz - Verkehr
7.3 Immissionsschutz - Landwirtschaft
7.4 Umweltbelange - Artenschutz
Altlasten
Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behorden gem. § 4 (1+2) BauGB

11. Flachenbilanz

12. Anlagen

B) UMWELTBERICHT

C) MONITORING — KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB

D) ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB
UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG VON

1. Umweltbelangen
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

3. Griunde, welche zur vorliegenden Planung gefiihrt haben
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A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,52

ha, mit den Flursticken Nr. 919, 921 und 921/4 sowie einer Teilflache des

Wegegrundstiickes, Flurstiick Nr. 907.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Wohngrundstiicke, Flurstiicke Nr. 921/3, 921/2, 919/13, 919/5
und 919/4 sowie durch die o6ffentliche Verkehrsflache Ulmer-Steig-Esch,
Flurstiick Nr. 919/9,

Im Osten durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Ulmer Steigesch I,

Im Suden durch die landwirtschaftliche Wegeflache, Flurstick Nr. 913/1, eine
Teilflaiche des Wegegrundstiickes, Flurstiick Nr. 907 sowie durch die
Flurstiicke Nr. 924 und 925,

Im Westen durch die Waldflache, Flurstiick Nr. 899/3.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand der Gemeinde Warthausen — Ortsteil
Oberhéfen. Es handelt sich bei der im Plangebiet befindlichen Flache um
landwirtschatftlich genutzte Flachen, die im Besitz der Gemeinde sind.

Nordlich grenzt der Planbereich an den bestehenden Siedlungsbereich, das Baugebiet
,Ulmer-Steigesch* an.

Das Gelande im Plangebiet steigt von Westen nach Osten um ca. 8 m an.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der sich in der Fortschreibung befindliche Flachennutzungsplan (FNP) 2035 der
Verwaltungsgemeinschaft Biberach stellt innerhalb des Plangebietes ,Wohnbauflache® dar.

Die Planung ist somit aus dem FNP entwickelt.
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Ausschnitt
Flachennutzungsplan
2035 (unmalstablich)

GEMEINDE WARTHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH II*

Seite 16 von 25

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

In der Gemeinde Warthausen sind nur noch in ganz begrenztem Umfang Flachen fir die
bauliche Entwicklung vorhanden. Freie Wohnbauflachen sind derzeit nahezu
ausgeschopft.

Die Gemeinde hat daher in ihrer ,Vorratspolitik fir kinftiges Bauland® rechtzeitig die
sudlich an das Dbestehende Baugebiet ,Ulmer-Steigesch | angrenzende
landwirtschaftliche Flache als Bauerwartungsland erworben. Da die Nachfrage nach
Grundstiicken fur eine Wohnbebauung in der Gesamtgemeinde Warthausen anhaltend
hoch ist, soll diese Flache nun erschlossen werden.

Die Gemeinde beabsichtigt daher das Plangebiet einer baulichen Nutzung und einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren und folgt damit auch ihrer
kommunalen Verpflichtung, dem vorherrschenden Bedarf an Bauplatzen aus der
ortsansassigen Bevolkerung Rechnung zu tragen.

Der Gemeinderat hat in seiner oOffentlichen Sitzung am 07.12.2015 beschlossen, fur
diesen Bereich ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur an den bestehenden Ortsrand - in Fortflhrung des bestehenden
Baugebietes ,Ulmer-Steigesch® - mit einer relativ verdichteten Bauweise und einer
rationellen, wirtschaftlichen ErschlieBung.

Im Plangebiet soll die Moglichkeit geschaffen werden auf Einzelhaus- oder
Doppelhausgrundstiicken 2-geschossige Wohngebaude zu errichten.

Siedlungsstruktur
- Die Bebauung erfolgt in Anpassung an die Topographie,

- Das Siedlungsprinzip beinhaltet eine Bebauung mit 16 Einzel- oder Doppelhausern in
2-geschossiger Bauweise.

ErschlieBung

- Die ErschlieBung erfolgt als Ringstral3e in Verlangerung der ndrdlich angrenzenden
StralRe ,Ulmer-Steig-Esch“ mit Anbindung an das Baugebiet Ulmer Steigesch III.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im modifizierten Mischsystem geplant.
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Grundstucksentwéasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber Regenwasserkandle dem westlich
gelegenen zu erweiternden Sickerbecken zugefiihrt werden.

Die Gefahr durch abflieBendes Hochwasser aus dem ostlich des Weges befindlichen
Hangbereich konnte durch die Realisierung des ostlich angrenzenden Baugebietes
,Ulmer Steigesch IlI behoben werden. Das 0&stlich anfallende Hangwasser soll im
Baugebiet ,Ulmer Steigesch Il in  Versickerungsbereichen neben dem
landwirtschaftlichen Weg aufgefangen werden.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser und das von StralRenflachen anfallende
Niederschlagswasser werden der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW.
Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Bei der ErschlieBungsmal3nahme wird das Baugebiet mit der Verlegung von Leerrohren
DN 100 + DN 50 fur eine Breitbandverkabelung vorbereitet, einschlie3lich der
dazugehorigen Hausanschlussleitungen.

7.2 Immissionsschutz - Verkehr

In Folge der geplanten baulichen Erweiterung am sudlichen Ortsrand des Teilortes
Oberhofen mit 16 Bauplatzen werden nur geringe Verkehrszunahmen zu erwarten sein.
Die verkehrlichen Auswirkungen sind fur die nérdlich vorhandene Bebauung zumutbar
und fuhren zu keiner negativen Beeintrachtigung des vorhandenen Wohnumfeldes, zumal
die StralRenplanung keinen Durchfahrtsverkehr ermdglicht. Bei den kinftig entstehenden
Verkehrsmengen handelt es sich ausschlieRlich um ,Ziel- und Quellverkehr®.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind daher keine Larmschutzmafinahmen erforderlich.

7.3 Immissionsschutz - Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzt im Siden eine landwirtschaftlich genutzte Flache an.
Immissionsschutzabstande sind nicht erforderlich.

7.4 Umweltbelange - Artenschutz
(siehe Anlage: Natur- und artenschutzfachliche Beurteilung, Wilfried L&derbusch
(Diplombiologe), Buro fur Landschaftstkologie, 88677 Markdorf, vom 11.04.2015, ergéanzt
am 01.08.2016, erganzt 11.10.2018, erganzt 12.06.2023)

Zusammenfassung

Vegetation und Strukturen

Vegetation und Strukturangebot des eigentlichen Baugebiets (FIst. 919) sind aus
naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht von geringer Bedeutung; die im Westen an
das BP-Gebiet angrenzende Wiese ist wegen ihrer intensiven Nutzung botanisch
belanglos und lasst sich keinem geschutzten Biotoptyp zuordnen.

Der rund 40 m westlich des geplanten Baugebiets liegende ostexponierte, relativ
strukturreiche, aber stark eutrophierte Waldrand wird durch die Bebauung nicht
beeintrachtigt. Soweit im Rahmen der Eingriffsregelung AusgleichsmalRnahmen
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erforderlich werden, koénnte dieser Waldrand durch Pflanzung eines Dbreiten
Strauchmantels, eventuell auch durch Abschieben des Oberbodens und Entwicklung
eines mageren, trockenwarmen Saums aufgewertet werden.

Feldlerche

Von Bedeutung sind die grol3en, strukturarmen und ausgerdumten Ackerflachen in der
Umgebung fir die Feldlerche (Alauda arvensis).

Bei einer Begehung am 9. April 2015 abends zwischen 17 und 19 Uhr wurde gepruft, ob
die Feldlerche im Gebiet vorkommt. Dabei wurde im geplanten Baugebiet selber keine
Feldlerche beobachtet; in den 06stlich, jenseits des asphaltierten Feldwegs, gelegenen
Flachen waren dagegen mindestens drei singende Mannchen zu beobachten.

Feldlerchen halten zu vertikalen Strukturen wie Waldrandern ca 150 m Abstand, zu
anderen vertikalen Strukturen ebenso wie zu grolReren Feldwegen und schwach
befahrenen Stralen mindestens 50 m.

Durch das geplante Baugebiet verandern sich die Grenzen dieses nicht nutzbaren
Bereichs nicht wesentlich, da die Storwirkung des neuen Baugebiets in den ohnehin vom
asphaltierten Feldweg beeintrachtigten Bereich fallt, so dass keine neuen
"unbrauchbaren" Bereiche entstehen (vgl. Abbildung 2). Das geplante Baugebiet fihrt
deshalb nicht zu einer nennenswerten zuséatzlichen Beeintrachtigung fur die
Feldlerchenpopulation des Gebietes. Ein Verstol3 gegen 844, Absatz 1 Nr 2 BNatSchG
(Verbot der erheblichen Stérung der lokalen Population) findet deshalb nicht statt,
diesbezlgliche Ausgleichsmaflinahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Ubrige Vogelarten
Vorkommen von sonstigen wertgebenden Vogelarten im Eingriffbereich kénnen aufgrund
des stark eingeschrankten Habitatangebots sicher ausgeschlossen werden.

Durch die geplante Bebauung dirfte sich die Habitatsituation fur anspruchslose Arten des
Siedlungs- und Siedlungsrandbereichs insgesamt gegeniiber dem derzeitigen Zustand
eher verbessern.

Erganzung 01.08.2016

Wie in der Beurteilung vom 11.04.2015 beschrieben, wird der westlich des geplanten
Baugebiets liegende ostexponierte Waldrand durch die Bebauung nicht wesentlich
beeintrachtigt. Der sldlich des Baugebiets liegende Waldbiotop 1135 "Altholzreste s
Oberhofen" weist zwar Spechthdhlen und Totholzbiotope auf, mit Vorkommen von streng
geschitzten und oder besonders storungsempfindlichen Arten ist hier aber wegen der
geringen Grofe des Biotops und des eher unterdurchschnittlichen Habitatangebots in der
(stark eutrophierten) Umgebung nicht zu rechnen. Die kunftigen Hausgéarten des
Baugebiets sind fir den Grinspecht (Rasenflachen) und andere HoOhlenbriter als
Nahrungshabitate sicherlich besser geeignet als die derzeitige Ackerflache.

Erganzung 11.10.2018

Die Gemeinde Warthausen hat 2015 einen Bebauungsplan fur das knapp rund 0,8 ha
grol3e 'Ulmer Steigesch II' (FIst. 919) aufgestellt. Daftir wurde vom Verfasser im April 2015
eine kurze artenschutzrechtliche Beurteilung erstellt, die sich schwerpunktmaRlig mit der
Auswirkung der geplanten Bebauung auf die in den o6stlich angrenzenden Ackerflachen
britende Feldlerche befasste. Diese kam zu dem Ergebnis, dass das geplante Baugebiet
keine nennenswerte zusatzlichen Beeintrachtigung fur die Feldlerchenpopulation des
Gebietes mit sich bringt und ein Verstold gegen 844, Absatz 1 Nr 2 BNatSchG (Verbot der
erheblichen Stérung der lokalen Population) deshalb nicht vorliegt.

Inzwischen hat die Gemeinde einen weiteren Bebauungsplan diesem Bereich aufgelegt.
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Das mit 1,7 ha etwa doppelt so grol3e Gebiet 'Ulmer Steigesch III' (FIst. 906, 910, 912,
913, 916) grenzt unmittelbar 6stlich an das noch nicht realisierte BP-Gebiet 'Ulmer
Steigesch II' an (Abbildung 1).

Das Gebiet wurde vom Verfasser am 28.9.2018 begangen. Ziel der Begehung war eine
naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Beurteilung der Flache.

Auswirkungen der geplanten Bebauung

- Vegetation und Strukturen

Das geplante Baugebiet (Fist. 906, 910, 912, 913, 916) ist als £ unkrautfreier Acker aus
naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht von sehr geringer Bedeutung; auch die
angrenzenden Ackerflachen sind wegen ihrer intensiven Nutzung botanisch belanglos.

- Feldlerche

Die groRen, strukturarmen und ausgeraumten Ackerflachen in der Umgebung des
BPGebiets sind Habitat der Feldlerche (Alauda arvensis). Eine genaue
Bestandsaufnahme wurde 2018 aus jahreszeitlichen Griinden nicht durchgefuihrt. Bei der
Untersuchung zum BP 'Ulmer Steigesch II' waren im April 2015 in den 6stlich, jenseits des
asphaltierten Feldwegs, gelegenen Flachen mindestens drei singende Feldlerchen-
Mannchen beobachtet worden, so dass von einem aktuellen Vorkommen im Gebiet
auszugehen ist.

Wie schon in der saP 2015 beschrieben, halten Feldlerchen zu vertikalen Strukturen wie
Waldrandern ca. 150 m, zu anderen vertikalen Strukturen ebenso wie zu groReren
Feldwegen und schwach befahrenen Stralen mindestens 50 m Abstand (Tabelle 1).

In Abbildung 2 sind die aus diesen Griunden fur die Feldlerche nicht zur Brut nutzbaren
Bereiche eingetragen (querschraffiert die Bereiche mit weniger als 150 m Abstand vom
Waldrand, langs schraffiert die Bereiche mit weniger als 50 m Abstand von einem
asphaltierten Feldweg oder dem Siedlungsrand). Wie schon das BP-Gebiet 'Ulmer
Steigesch II' liegt demnach auch 'Ulmer Steigesch IlI' vollstdndig in einem fur die
Feldlerche nicht nutzbaren Bereich.

Durch das geplante Baugebiet verandern sich die Grenzen dieses nicht zur Brut
nutzbaren Bereichs nicht wesentlich, da auch die Storwirkung von 'Ulmer Steigesch Il " in
den ohnehin vom asphaltierten Feldweg beeintrachtigten Bereich fallt, so dass durch das
Baugebiet keine neuen "unbrauchbaren” Bereiche entstehen (vgl. Abbildung 2). Auch das
Baugebiet Il fuhrt deshalb nicht zu einer nennenswerten zusétzlichen Beeintrdchtigung
fur die Feldlerchenpopulation des Gebietes. Ein Verstol3 gegen 844, Absatz 1 Nr 2
BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung der lokalen Population) findet deshalb nicht
statt, diesbeziigliche AusgleichsmaRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Erganzung 12.06.2023

Die Gemeinde Warthausen hat den 1,7 ha Bebauungsplan 'Ulmer Steigesch III' (Flst. 906,
910, 912, 913, 916) aufgestellt; das Gebiet grenzt unmittelbar dstlich an das noch nicht
realisierte BP-Gebiet 'Ulmer Steigesch II' an.

Fur beide Gebiete wurde vom Verfasser eine naturschutzfachliche und
artenschutzrechtliche Beurteilung erstellt (fur ‘Ulmer Steigesch II' am 11.4.2015, fir 'Ulmer
Steigesch III'am 11.10.2018).

Die groB3en, strukturarmen und ausgeraumten Ackerflachen des BP-Gebiets und seiner
Umgebung sind Habitat der Feldlerche (Alauda arvensis). Hierzu wurde 2023 nachtraglich
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde eine detaillierte Kartierung
durchgefihrt. Ziel der Kartierung war die Feststellung von Anzahl und Lage der
betroffenen Feldlerchen-Reviere, die Beurteilung der Auswirkungen des geplanten
Baugebiet und ggf. die Festlegung von geeigneten Ausgleichsmaflinahmen.
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Das Ergebnisse der Kartierung

Im Bearbeitungsgebiet und seiner Umgebung wurden am 21.4. und 18.5.23 singende
Feldlerchen-Mannchen beobachtet, davon eines im eigentlichen Bearbeitungsgebiet, die
Ubrigen in der unmittelbaren Umgebung; die Landungsorte der Sanger sind in Abbildung 2
dargestellt.

Die Beobachtungen erfullen die Kriterien fir 'Brutverdacht' nach SUDBECK et al. 2005.
Auf der Grundlage dieser Daten lassen sich die in Abbildung 3 dargestellten Reviere
annehmen.

Auswirkungen der geplanten Bebauung

Feldlerchen halten zu allen vertikalen Strukturen (Waldrander, Gebaude) mindestens 150
m Abstand, zu anderen Strukturen wie gréf3eren Feldwegen und schwach befahrenen
StraRen mindestens 50 m.

Der durch die Realisierung von 'Ulmer Steigesch III' neu hinzukommende, fir Feldlerchen
nur noch bedingt nutzbare Bereich (in Abb. 5 weild schraffiert) ist etwa 1,2 ha grol3; das
entspricht etwa einem Brutrevier.

Dieser Verlust kann durch die Anlage von zwei Feldlerchenfenstern in bestehenden
Ackern kompensiert werden. Feldlerchenfenster — kiinstliche Fehlstellen von etwa 20 m?2
GroRe in Getreideackern — werden durch kurzzeitiges Ausschalten der Samaschine oder
durch Frésen; sie sind bei einer Samaschinenbreite von 3 m also etwa 7 m lang. Die
Stelle wird wie der Rest des Schlags bearbeitet (also regular gediingt und gespritzt).

Fur die Lerche entscheidend ist (anders als bei Ackerrandstreifen) nicht die Habitatqualitat
der Fensterflache; diese dient nur als Start- und Landeplatz fur Tiere, die in den
unmittelbar an die Kahlstelle angrenzenden Ackerflachen briiten. Im Lerchenfenster selbst
findet keine Brut statt.

Die einzelnen 'Fenster' sollten mindestens 25 m vom Feldrand entfernt und nach
Moglichkeit nicht innerhalb von Fahrgassen liegen, um Verluste durch Flchse oder
stromernde Hauskatzen gering zu halten.

Die Einrichtung der Lerchenfenster ist ggf. mit einem ortsansassigen Landwirt dauerhaft
vertraglich zu regeln.

8. ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
Raumlicher Geltungsbereich:

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich im Wesentlichen an den raumlichen
Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP). Die im FNP sudlich der Wegeflache
dargestellte Entwicklungsflache entfallt, dafir wird westlich der Entwicklungsflache eine
zusatzlich Wohnbauflache entwickelt. Die geplanten Sickerbecken sowie angrenzende
Ausgleichsflachen werden in den Geltungsbereich mit aufgenommen.
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Art der baulichen Nutzung:

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
im Sinne von § 4 BauNVO fest.

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen soll den angrenzenden vorhandenen
Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss sonstiger nicht
storender Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen fur Verwaltung kommen auf Grund der N&he zum
Ortskern und der dort vorhandenen Nutzungen ebenfalls nicht in Betracht.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Mit Festsetzungen zur héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse, zur Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschol3flachenzahl (GFZ) sowie zu Wandhdhen (WH) und Geb&udehdhen
(GH) soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Siedlungserweiterung mit homogenem
Erscheinungsbild erzielt werden unter Berlcksichtigung der ndérdlich angrenzenden
bestehenden Bebauung und der Lage des Plangebietes am Ortsrand.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an einer ortsvertraglichen
offenen Bauweise mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von 607 mz2.

Die Hochstwerte des MafRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO werden
eingehalten.

Sonstige Regelungen fiir das Baugebiet:

In Anbetracht einer in der Umgebung vorherrschenden Einzelhausbebauung wird fiir das
Gebiet ,offene Bauweise® festgesetzt.
Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen miissen eingehalten werden.

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze ist auf dem gesamten
Grundstiicke zulassig, unter Beachtung von Mindestabstanden zu o&ffentlichen
Verkehrsflachen.

An der Westgrenze des Baugrundstickes Nr. 1 wurde in Anbetracht der beengten
Verkehrsflache ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Das Grundstiick kann von Osten her
erschlossen werden.

Regelungen zur Herstellung des StralRenkérpers sind in Anbetracht der topographischen
Verhéaltnisse im Baugebiet erforderlich - mogliche Abgrabungen, Aufschittungen oder
Stutzbauwerke sind entlang der Verkehrsflachen auf privatem Grund zu dulden.

Flachen fur Nebenanlagen sind bis auf die Flachen zur Ortsrandeingrinung nicht
eingeschrankt, sie kdnnen auf dem gesamten Baugrundstick errichtet werden. Dies lasst
den kiinftigen Eigentimern viel Spielraum fir die Lage moglicher Nebenanlagen.

Die Festsetzungen zur Grunordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um den
geplanten Siedlungsbereich in die Umgebung einzubinden und um eine qualitatsvolle
Ortsrandeingrinung zu erzielen. Zudem wird mit der geplanten Regenwasserbehandlung
auf wasser- und bodenschutzrechtliche Belange eingegangen.
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10.

11.

12.

Die vorhandene Wasserleitung sowie das 20-kV-Kabel wurden in den Bebauungsplan
tbernommen und uber Leitungsrechte in Ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Die geplante Erweiterung des vorhandenen Sickerbeckens fir die Aufnahme des
anfallenden Regenwassers aus dem Plangebiet wurde in die planungsrechtlichen
Festsetzungen tibernommen.

Der erforderliche 30 m Bauabstand zur westlichen Waldflache wurde eingehalten.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 07.12.2015 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch Il gefasst.

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 25.01.2016 bis
26.02.2016 wurden die friihzeitige Beteiligung der Birger und der Behdrden durchgefiihrt.

Am 02.05.2016 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch II“ gefasst. Nach amtlicher Bekanntmachung am

13.05.2016 lag der Bebauungsplan vom 23.05.2016 bis 24.06.2016 zur o6ffentlichen
Einsichtnahme aus.

FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 10.080 m?
(davon bebaubar bei GRZ 0,4 4.032 m?)
Verkehrsflachen — Stral3e 1.710 m2
Verkehrsflachen — Wege 130 m?
Trafostation 5 m?
Ausgleichsflache 1.350 m2
Sickerbecken 1.955 m?
Flache des Verfahrensgebietes 15.230 m?

ANLAGEN

- Umweltbericht, Blrogemeinschaft stadt - land- see, Stefan Stern (Dipl. Ing.
Landschaftsplanung), 88131 Lindau (Bodensee), vom 17.11.2015

- Natur- und artenschutzfachliche Beurteilung,  Wilfried Ldderbusch
(Diplombiologe), Biiro fur Landschaftsokologie, 88677 Markdorf, vom 11.04.2015,
erganzt am 01.08.2016, erganzt am 11.10.2018, erganzt am 12.06.2023
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B) UMWELTBERICHT

(siehe: Umweltbericht, Blrogemeinschaft stadt - land- see, Stefan Stern (Dipl. Ing.
Landschaftsplanung), 88131 Lindau (Bodensee), vom 17.11.2015

C) MONITORING — KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB

Die Umweltauswirkungen kodnnen bereits jetzt in ausreichendem Mal3e prognostiziert
werden, da der Bebauungsplan fur eine konkrete Baugebietserweiterung aufgestellt wird.
Eine Umweltiberwachung wére nur fir den Fall erforderlich, dass es zu relevanten
Anderungen des Bauvorhabens kommen wiirde.

Sollte sich im Zuge der Baugrunderkundung herausstellen, dass beim Bodenabtrag
grundwasserfihrende Schichten angeschnitten werden, sind geeignete Malihahmen zur
Minderung der Auswirkungen zu entwickeln und entsprechend zu tberprifen.

D) ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB
UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG VON

> UMWELTBELANGEN
> ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
> GRUNDE, WELCHE ZUR VORLIEGENDEN PLANUNG GEFUHRT HABEN

Warthausen, den
Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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GEMEINDE WARTHAUSEN

I) SATZUNG (ber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Ulmer Steigesch II*

Fassung vom: 06.07.2023




§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) far i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geéandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.
Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom

02.12.2020 (Gbl. S.1095)
Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) i.V.m. §
4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQO) hat der Gemeinderat der

Gemeinde Warthausen in Offentlicher Sitzung am . . . . . 2023 die Oortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch II* als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ist mit
dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Ulmer Steigesch Il
deckungsgleich. Der rdumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt
umrandet.

BESTANDTEILE

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch
II* besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 06.07.2023

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 06.07.2023

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch
[1“ tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind s&mtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben

Warthausen, den
Wolfgang Jautz, Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch II*

Der textliche und zeichnerische Inhalt der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom ... ... 2023 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefihrt.

Warthausen, den
Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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TEIL Il: ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zulassig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Bei aneinandergebauten Garagen / Carports ist die
Gestaltung der Fassaden und des Daches einheitlich
aufeinander abzustimmen.

1.2 Dachform und Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
18° bis 38°.

Dachneigung des Hauptdaches siehe Planeintrag.
Widerkehren und Dacheinschnitte sind zulassig.

Anbauten und Nebengebédude incl. Garagen und Carports

sind zulassig mit

- zum Hauptgebaude ansteigenden Pultdach mit mind. 12°
Dachneigung oder

- mit Satteldach, Dachneigung mind. 18° oder

- Flachdach

Dachaufbauten fiir Oberlichter sowie technische Aufbauten
kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

1.3 Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO

Dachaufbauten sind nur =zuldssig als Giebel- bzw.
Schleppgauben oder Flachdachgauben. Es ist nur eine
Gaubenform pro Gebaude zulassig.

Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 1,5
m festgesetzt. Dacheinschnitte sind nur zulassig mit
Uberdachung geméaf Dachaufbauten.

Die max. Breite der Dachaufbauten einschlie3lich. ewvtl.
Dacheinschnitte darf insgesamt 1/2 der zugehdrigen
Trauflange nicht Gberschreiten.
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1.4 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der geneigten Dacher sind mit
Dachziegeln, Dachsteinen oder beschichteten
Metallelementen in roter, brauner, rotbrauner, grauer oder
anthrazitener Farbe einzudecken. Fur Dachgauben ist eine
andere Eindeckung zulassig.

Unbeschichtete Kupferbleche, verzinkte Bleche und
Titanzinkblecheindeckungen diurfen aus Grunden der
Verunreinigung des Grundwassers mit Schwermetallen
nicht verwendet werden (ausgenommen Anbauten,
Dachrinnen, Fallrohre und Verwahrungen).

15 Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundsticke sind Zugange, Zufahrten
und offene Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu errichten.
Sonstige unbefestigte  Grundsticksflachen sind als
Griunflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Ein Ziel der Gemeinde Warthausen ist der Schutz von
Arten, insbesondere der Bienen und Insekten im
Allgemeinen. Um dieses Ziel zu unterstitzen verpflichten
sich die kunftigen Bauherrn, die nicht fir Gebaude oder
Zufahrten, Wege und Lagerflachen in  Anspruch
genommenen privaten Grundstitcksflachen gartnerisch
anzulegen, zu begriinen und zu pflegen. Das Anlegen von
losen Kies- und Materialschiittungen ist daher nicht
zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
AulRenwande von Gebauden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

Stlitzmauern sind zulassig bis 0,8 m Hohe. Als
Mindestabstande sind einzuhalten: 3,0 m zur Grundstlicks-
grenze und 6,0 m zwischen zwei Stitzmauern.
Ausnahme: Bei Garagenzufahrten entfallt der
Grenzabstand und die Hohe der Stutzmauer darf bis zum
bestehenden Geléndeniveau des Nachbargrundstiicks
gefuhrt werden.

Stltzmauern sind zulassig als Betonmauern,
Trockenmauern aus kleinformatigen Steinen (sichtbare
Seitenlange < 0,3 m) oder als Palisaden.

1.6 Einfriedungen 8§74(1)3 LBO

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen:
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein- und
Ausfahrten sowie in StralReneinmiindungsbereichen sind zu
vermeiden.
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Einfriedungen muassen zur offentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 0,50 m einhalten. Entlang der
offentlichen  Verkehrsflachen darf die Hohe der
Einfriedungen 0,8 m nicht Uberschreiten.

Gegentber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Hohe
und der Abstand nach dem Nachbarrecht.

Zulassig sind:

- Holzzaune

- freiwachsende landschaftsgebundene Hecken,

- Metallzaune, die locker [/ abwechselnd mit
Kletterpflanzen und einzelnen  Strduchern  zu
bepflanzen sind,

- Mauern und Gabionenwéande bis maximal 1,0 m Hohe.

Nicht zuldssig sind Stacheldrahtzaune.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen
zu erhalten, sollten Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natlrlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet werden.

1.7 Aufschittungen / Abgrabungen 8§74(3)1 LBO

Aufschittungen und Abgrabungen Uber 0,60 m sind
genehmigungspflichtig. Die Hobhen und
Geléandeverhdltnisse sind in  den Bauvorlagen mit
Hohenangaben - bezogen auf NN (Neues System) - im
Schnitt und in den Ansichten mit Anschluss des
Nachbargrundstiickes darzustellen.

1.8 Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO
Fur die Ausweisung der Stellplatz-Verpflichtung gilt die

gemeindliche Stellplatzverordnung in der jeweils glltigen
Fassung.

2. Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

2.1 Begriindung in der Fassung vom 06.07.2023

Warthausen, den
Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. R&aumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gemaf 8§ 4 (1+2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,5

ha, mit den Flursticken Nr. 919, 921 und 921/4 sowie einer Teilflache des

Wegegrundstiickes, Flurstiick Nr. 907.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Wohngrundstiicke, Flurstlicke Nr. 921/3, 921/2, 919/13, 919/5
und 919/4 sowie durch die offentliche Verkehrsflache Ulmer-Steig-Esch,
Flurstiick Nr. 919/9,

Im Osten durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Ulmer Steigesch llI,

Im Suden durch die landwirtschaftliche Wegeflache, Flurstick Nr. 913/1, eine
Teilflache des Wegegrundstiickes, Flurstiick Nr. 907 sowie durch die
Flurstiicke Nr. 924 und 925,

Im Westen  durch die Waldflache, Flurstiick Nr. 899/3.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand der Gemeinde Warthausen —
Ortsteil Oberhdfen. Es handelt sich bei der im Plangebiet befindlichen Flache um
landwirtschatftlich genutzte Flachen, die im Besitz der Gemeinde sind.

Nordlich grenzt der Planbereich an den bestehenden Siedlungsbereich, das Baugebiet
,Ulmer-Steigesch” an.

Das Gelande im Plangebiet steigt von Westen nach Osten um ca. 8 m an.

Die Ver- und Entsorgung, die Léschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Au3enbereich nach § 35 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dacheindeckung,
Dachgestaltung und Dachaufbauten sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitéat zur nérdlich angrenzenden bestehenden Bebauung sicherzustellen
und fahren zu einer guten Einfigung der Neubebauung in die Umgebung.

Die drtlichen Bauvorschriften lassen bei den Dachformen geneigte Dacher in Anlehnung
an die Bestandsbebauung zu. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und
Ortlichen Vorgaben.

Bauvorschriften zur Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen sind erforderlich, um eine
granordnerische Einbindung der neuen Gebaude zu erzielen. Die Bauvorschriften zur
Gestaltung von PKW-Stellplatzen, deren Zufahrten und Zugange sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die drtlichen Bauvorschriften zu bestimmten Arten der zulassigen Einfriedungen und
deren Abstand von 0,50 m zur Verkehrsfliche sind aus Grinden der
StralRenraumgestaltung erforderlich. Erfahrungsgem&fR werden im landlichen Raum
Uberwiegend Zaune oder Lebend-Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext
zu den Fahrbahnbreiten ist es erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum
StralBenraum festzulegen. Hierdurch kann gewaéhrleistet werden, dass gerade bei
Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand zur Fahrbahn eingehalten wird.

Die Einschrankung von Gelandeveranderungen dient in erster Linie dazu, homogene und
zusammenhangend erlebbar gestaltete Freiflachen entstehen zu lassen. Der Charakter
des urspriinglichen Gelandes soll dabei ablesbar bleiben. Bei der Formulierung der
Regelung wird jedoch bertcksichtigt, dass geringe Gelandeveranderungen zulassig sind,
um eine Einfugung der Gebdude in die Gelandesituation und die Lage der
ErschlieBungsflachen zu ermdéglichen.

Nach § 74 Abs. 2 LBO konnen verkehrliche oder stadtebauliche Grinde die Erhdhung der
Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies zu: Da der
oOffentliche Personennahverkehr in Ortsteil Oberh6fen nur den noétigsten Bedarf abdeckt, ist
davon auszugehen, dass die Haushalte i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug
ausgestattet sind, um die fur die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu
kénnen. Dieser Mehrbedarf kann voraussichtlich im StraRenraum nicht abgedeckt werden.
Fir die Ausweisung der Stellplatz-Verpflichtung gilt daher die gemeindliche
Stellplatzverordnung in der jeweils giltigen Fassung.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1 + 2) BAUGB

Am 07.12.2015 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch Il gefasst.
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Die Burger wurden uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 25.01.2016 bis
26.02.2016 wurden die fruhzeitige Beteiligung der Burger und der Behdrden
durchgefihrt.

Am 02.05.2016 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch II“ gefasst. Nach amtlicher Bekanntmachung am
13.05.2016 lag der Bebauungsplan vom 23.05.2016 bis 24.06.2016 zur o6ffentlichen
Einsichtnahme aus.

Warthausen, den e
Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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TEIL 1+l VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch II*

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat am 07.12.2015
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse gem. § 2 (1) BauGB am 15.01.2016
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 15.01.2016
4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden gem. vom  25.01.2016

§4 (1) und § 3 (1) BauGB bis 26.02.2016
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen am 02.05.2016

Bauvorschriften und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen am 13.05.2016
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom  23.05.2016
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom 18.04.2016 bis 24.06.2016

gem. § 3(2) und § 4 (2) BauGB

8. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und am
8§74 (7) LBO

Warthausen,den
(BURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften am............

Warthausen,den
(BURGERMEISTER)
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