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§2

§3

Warthausen, den 06.02.2023 ... o000

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. 1 S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

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

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

offentlicher Sitzung am 23.01.2023 den Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch III* als
Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 23.01.2023 mallgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:
- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 23.01.2023

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung in der Fassung vom
23.01.2023

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Ulmer Steigesch III" tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Wolfgang Jautz, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,UImer Steigesch IlI*

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 23.01.2023 Gberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Warthausen, den 24.01.2023

Wolfgang Jauitz, Blrgermeister
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TEIL I

WA

GRZ0/4

GFZ 0,8

WH 6,00

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch 111°

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemaf § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1.1

1.1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

1.11.3

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

124

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA = WA1-3)

Zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebéaude,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke

Nicht zuléassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. nicht stérende Handwerksbetriebe,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzulassige Grundflachenzahl

Hochstzulassige Geschossflachenzahl

Hochstzulassige Wandhdhe in m tiber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hochstzulassigen
Wandhohe ist beim geneigten Dach der Schnittpunkt der
Auflenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut, beim Flachdach
bis Oberkante (OK) Attika.

§9 (N1
§4
§4(2)

§1(5)

§1(6)1

§9(1)1

§ 16 (2) 2
§20(2)

BauGB
BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauNVvO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /
BauNVO

BauNVvO
BauNVvO
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*1 1.2.5  Hochstzulassige Gebaudehdhe in m Uber EFH § 16 (2) 4 BauNVO
GH 9,50 §18(1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen

Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)

Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Hinweis: Beim Flachdach wird die Gebaudehohe
ausschlieBlich durch die Wandhohe bestimmt.

1.3 Hoéhenlage der Gebaude §9(3) BauGB
(* Zahlenwerte sind nur Beispiele)

EFH *|1.3.1 ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) in m 4. NN siehe
584 .30 Einschriebe im Plan.

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

1.4 Bauweise §9(1)2 BauGB
0 1.4.1  offene Bauweise §22(2) BauNVO
1.4.2  Nur Doppelhduser zulassig §22(2) BauNVO

1.4.3  Nur Hausgruppen zulassig §22(2) BauNVO

£ 1.4.4  Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgeb&uderichtung §9(1)2 BauGB
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die

Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig. Bei sich kreuzenden Symbolen gelten diese
alternativ.

15 Uberbaubare Grundstiicksflichen §9(1)2 BauGB
1.5.1  Baugrenzen §23(1,3) BauNVO

1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.§§12,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache sind folgende
bauliche Anlagen zuldssig:
- Zufahrten und Wege,
- Stellplatze,
- Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit Ausnahme der
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.2.1

1.6.2.2

1.6.3

1.7

1.71

1.8

Flachen Ziffer 1.12 + 1.13 + + 1.14.1.1 + 1.15

Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflachen

Straltenbegrenzungslinie
Verkehrsflache

Gehweg
Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: offentlicher Gehweg

Zweckbestimmung: offentliche Parkierung

Verkehrsgriin als Bestandteil der Verkehrsflache

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO grundséatzlich
unzulassig.

Garagen, Carports und Stellplitze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und
auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlieRungsstrafie sind
mit mindestens 5,00 m Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten, bei einem geringeren Abstand
ist ein automatisches Garagentor zu verwenden.

Ansonsten sind Garagen und Carports mit mindestens 1,0 m
Abstand zur o6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Flachen flir Gemeinschaftsgaragen / Gemeinschafts-
Stellplatze

Flachen fiir Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO sind mit
Ausnahme der Flachen Ziffer 1.12 + 1.14 + 1.15 allgemein
zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO - die der Versorgung
der Baugebiete mit Elektrizitat (z.B. Strallenbeleuchtungs-
masten / Verteilerkasten), Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen

§9(1)11 BauGB

§9(1)11 BauGB

§9(1)11 BauGB

§9(1)11 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1)4 BauGB
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ebenso wie z.B. Verkehrszeichen — sind auf den privaten
Grundstiicksflachen zu dulden.

O 19 Flache fiir Versorgungsanlagen §9(1)12 BauGB

hier: Umspannstation der Netze BW GmbH

L oo 1.10 Hauptversorgungsleitungen §9(1)13 BauGB

- Wasserleitung DN150 mit Steuerkabel

1.1 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1)13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

~——=—] 1.12  Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von §9(1)14 BauGB
-V- ! Niederschlagswasser

o

———

Fir die Neubebauungen sind fiir die Regenwasserableitung
separate Regenwasser-Versickerungsflachen - V - zu
erstellen. Die Flachen sind als offene Mulde mit einer 30 cm
bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von

privaten Hof- und Dachflachen ist den
Versickerungsbereichen zuzufihren.

offentliche Griinflichen §9(1)15 BauGB

Zweckbestimmung: - vorhandene Bdschung
- Versickerungsflachen

1.14 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen §9(1)15 BauGB
und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur §9(1) 20 BauGB
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur §9(1)25 BauGB
und Landschaft
1.14.1 MaBnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung § 9 (1) 20, 25 BauGB
oececeel 114.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, § 9 (1) 20,25a BauGB
P Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung gemaft Pflanzlisten.

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

GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH III*
Seite 7 von 25



@ 1.14.1.2 Pflanzgebot von Baumen § 9 (1) 25a BauGB

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte, heimische Baume zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen -
Bepflanzung gem. Pflanzlisten.

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen
Situation angepasst werden.

1.14.1.2.1 Pflanzgebot 1 (ohne Darstellung im Plan) — § 9 (1) 25a BauGB
Baumpflanzung Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet - WA1 / WA2 / WA3 - ist pro
Grundstlick ein  standortgerechter, hochstdmmiger
einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Pflanzstandort ist frei wahlbar, das
Nachbarschaftsrecht ist dabei zu beachten. Im Plan
festgesetzte Pflanzstandorte kénnen angerechnet werden.
Die Artenauswahl erfolgt gemald Pflanzliste. Die
Mindestqualitaten und Vorgaben fiir die Ausfihrung sind zu
beachten.

Das Nachbarrechtsgesetz ist zu beachten.

1.14.2 Weitere Minimierungsmaf3nahmen §9 (1) 20 BauGB

- Es wird empfohlen, Flachdacher als Grindacher mit einer
extensiven Dachbegriinung auszufihren, soweit sie nicht
als Terrassenflache genutzt werden.

- Es ist eine Insektenfreundliche Auflenbeleuchtung zu

verwenden (LED-Leuchten).
Es sind warmweile LEDs in gekofferten Leuchten zu
verwenden. Die Leuchten missen mit einer
Lichtabschirmung nach oben und zur Seite versehen sein
und sollten in den Nachtstunden abgeschaltet werden,
soweit es aus Sicherheitsgriinden mdglich ist.

- Photovoltaik-Kollektoren: Die Anlagenelemente missen
dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-
Anlagen entsprechen.

Photovoltaikanlagen dirfen nicht mehr als 6%
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite ca. 3%).

1.14.5 Pflanzliste 1
Baume |l. Ordnung fir private Grundsticksflachen;
empfohlene Pflanzgrofle 12-14 cm Stammumfang

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvester Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Wildbirne

Pflanzliste 2

Zur Schaffung einer Ortsrandbegriinung sind im Suden
gruppenweise einheimische standortgerechte

Strauchgehdlze zu pflanzen. Nadelgehdlze sind unzulédssig.

GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH lII*
Seite 8 von 25



ooy 41.15

i

1.16

1.17

E: 1-17.1

Anzustreben ist eine freiwachsende, locker aufgebaute
Landschaftshecke mit Biotopverbundfunktion entlang der
Grundstiicksgrenzen (empfohlene Pflanzgrée 100-150 cm)

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewobhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

0.8 Wildrosen in Sorten

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR — FR — LR)
zu belastende Flachen

LR1 Leitungsrecht Schmutzwasserkanal zugunsten
der Gemeinde und der Versorgungstrager
LR2 Leitungsrecht Regenwasserkanal zugunsten

der Gemeinde und der Versorgungstrager

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen dirfen nicht
Uberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers
erforderlich sind

Zur Herstellung des Strallenkdrpers der &ffentlichen
Verkehrsflachen kénnen folgende MaBnahmen erforderlich
werden, die auf den an die Offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken, entlang der
Grundstiicksgrenzen zu dulden sind:

- unterirdische Stiitzbauwerke ab Hinterkante Randstein

- Abgrabungen und Aufschittungen ab Grundstuicksgrenze
bis auf die, auf Grund der notwendigen Bo&schungs-
neigungen und dem vorhandenen Geldnde, erforderlichen
Tiefen und Hohen.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal der baulichen
Nutzung

§9(1)21

§9(1)26

§9(7)

§ 16 (5)

BauGB

BauGB

BauGB

BauNVO

GEMEINDE WARTHAUSEN
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1.17.3 Nutzungsschablone

Flllschema der Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen 1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse
3 — hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
3 4 4 — hochstzulassige Gescholflachenzahl (GFZ)
5 6 5 — hochstzulassige Wandhohe (WH) in m uber EFH
6 — hochstzulassige Gebadudehdhe (GH) in m Uber EFH
7 — Bauweise
/ 8 Bauwei
8 — Art der Bebauung
2, Hinweise
21 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
| vorhandene Grundstiicksgrenzen
L geplante Grundstiicksgrenzen
456/1 Flursticknummern (beispielhaft)

1]

0
17

ymnt

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

geplante Gebdude (Vorschlag)

Kennziffer geplanter Grundstuicke (beispielhaft)

vorhandene Bdschungen

geplante Strallenhdhen (beispielhaft)

584,28
2.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstrgern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.
23 Archdologische Denkmalpflege
Soliten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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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 Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Direkt Ostlich angrenzend an das durch den Bebauungsplan ausgewiesene
Areal liegt eine historische Altstralle, die vermutlich rémischen Ursprungs
ist: ,Strae arch./ provinzialr6-misch®, ADAB-Id. 105174408. Bodeneingriffe
in diesem Areal beriihren daher Belange der Archaologischen
Denkmalpflege.

Der genaue Verlauf dieser AltstralRe ist nicht gesichert, leichte
Abweichungen des heutigen Romerweges sind anzunehmen. Aus diesem
Grund muss auch im Bebauungsplanbereich mit Resten dieser historischen
Stralle samt den zugehorigen StralBengraben gerechnet werden.

Um Planungssicherheit zu gewahrleisten und spéatere Bauverzégerungen
zu vermeiden, sollte im Vorfeld geplanter BaumaRnahmen, die in
Verbindung mit Bodeneingriffen (auch Erschliefung und Leistungsbau)
stehen, frilhzeitig Kontakt mit der archdologischen Denkmalpflege
aufgenommen werden, um archaologische Voruntersuchungen im Bereich
der betroffenen Flache durchfiihren zu kénnen. Die Kosten fiur diese
MaRnahmen hat der Planungstrager zu Ubernehmen. Fur diese Arbeiten ist
ein ausreichend grofes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da in
diesen  Arealen mit  wissenschaftlichen  Ausgrabungen und
Dokumentationen zu rechnen ist. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es
festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender
Rettungsgrabungen bedarf. Sollten bei den Voruntersuchungen
archaologische Befunde angetroffen werden, ist im Anschluss mit
wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger
Rettungsgrabungen die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale
ggf. mehrere Wochen/ Monate in Anspruch nehmen kann, die Kosten sind
vom Vorhabentrager zu bernehmen. Die Voruntersuchungen sollten
moglichst frihzeitig durchgefuhrt werden.

Dazu bietet das Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss einer
offentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h.
insbesondere zu Fristen fiir die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung
des Veranlassers.

24 Wasser- und Bodenschutz
Der im Zuge der Baumaflnahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Fir Erdwarmesonden bestehen aus Grundwasserschutzgriinden
Bohrtiefenbeschrankungen. Bei Bedarf konnen die moglichen Bohrtiefen
beim Wasserwirtschaftsamt angefragt werden.

Solite eine Wasserhaltung erforderlich sein, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen.

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

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

Bei der Nutzung von Zisternen wird ausdricklich auf die DIN-geméafe
Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen. Fir den Fall
der Brauchwassernutzung muss der nachtrégliche Einbau eines
Wasserzahlers mdglich sein.

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

2.7 Pflegehinweis zu Pflanzgeboten
Die festgesetzten Pflanzungen sind gemaf DIN 18919 und 18920 zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2.8 Okologische MaRnahmen
Den kiinftigen Bauherrn werden folgende 6kologische Malinahmen
empfohlen:
° Einsatz von Fledermausziegeln
. Anbringen von Nisthilfen fiir verschiedene Vogelarten

2.9 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthéhennetz 2016, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m Uber Normal
Null).

210 Oberflichenwasser - Objektschutz
Im Hinblick auf kiinftige Starkregenereignisse und Sturzfluten sind bei der
Gebaude- und Auflenanlagenplanung Objektschutzmafinahmen im Sinne
des DWA- Themenheftes 1/2013 .Starkregen und urbane Sturzfluten -
Praxisleitfaden zur Uberflutungs-Vorsorge“ vorzunehmen. Diese sind mit
der Gemeindeverwaltung abzustimmen.

211 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Ldssfihrender FlieBerde
unbekannter Machtigkeit. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

Mineralische Rohstoffe

Der Sidteil des Plangebiets liegt in einem prognostizierten
Rohstoffvorkommen von quartarzeitlichen Kiesen und Sanden
(Vorkommensnr. L 7724/L 7924-41, Bearbeitungsstand 2000). Es ist in der

GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH III*
Seite 12 von 25



vom LGRB landesweit digital erstellten Karte der mineralischen Rohstoffe
von Baden-Wirttemberg 1:50 000 (KMR 50) dargestellt. Die dort
verdffentlichten  oberflachennahen Steine-Erden-Rohstoffvorkommen
werden nach landesweit einheitlichen Kriterien abgegrenzt und bewertet. In
der dazugehdrigen Vorkommensbeschreibung werden die
rohstoffgeologischen Gegebenheiten erldutert.

Das Rohstoffvorkommen und die dazugehorige Vorkommensbeschreibung
konnen Uber den LGRB-Geodatendienst (LGRB-Kartenviewer,
http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb_kmr) visualisiert werden
[Thema/Themen: ,Rohstoffgeclogie/Karte der mineralischen Rohstoffe 1.
50 000 (KMR 50)/KMR 50: Rohstoffvorkommen; Visualisierung — und ggf.
Ausdruck — der Vorkommensbeschreibung durch Nutzung des Info-Buttons
beim Thema ,KMR 50:Rohstoffvorkommen®].

Die Geodaten des Themenbereichs Rohstoffgeologie kénnen als WMS-
Dienst registrierungs- und kostenfrei in die eigene GIS-Umgebung
eingebunden werden (https://produkte.lgrb-
bw.de/catalog/list/?wm_group_id=20000) und (https://produkte.lgrbbw.de/
docPool/WMS-Handout.pdf).

Erganzend wird auf die Ausfihrungen unter hitps:/produkte.lgrb-
bw.de/informationssysteme/neuigkeiten und die Hinweise in den LGRB-
Nachrichten 07/2016 und 04/2018 verwiesen (https://www.Igrb-
bw.de/aktuell/lgrb_nachrichten/index_html?download_art_down=8 ).

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhdltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de)
entnommen werden. Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet wunter der Adresse htip:/Igrb-
bw.de/gectourismus/geotope  (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

212 Luft-Wasser-Wiarmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Wasser-Warmepumpen kann es bei
unglnstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerausche 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 Wohngebdude zu errichten bzw.
zusatzliche Schallddmmmalnahmen durchzufiihren. Auf jeden Fall sollte
an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebduden der
Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten
werden.

213 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 Dachflichen bzw. bei der Herstellung von mehr als 35
Stellplatzen hingewiesen.

Hinweis:

Aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung zur Installation von
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf D&chern und der zunehmenden
Wirtschaftlichkeit dieser Anlagen, werden inzwischen PV-Anlagen mit
nordlicher Ausrichtung installiert oder als Dacheindeckung ausgefihrt.
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Hierbei kann es bei geringem Gebaudeabstand und nérdlicher Ausrichtung
der PV-Module verstarkt zu Blendungen kommen, welche die
Zumutbarkeitsgrenze immissionsschutzrechtlich Uberschreiten kdnnen.
Insbesondere bei nérdlich ausgerichteten PV-Anlagen ist dies bei der
Planung zu berticksichtigen.

214 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach § 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebauden mit mehr als
finf Stellplatzen kiinftig jeder Stellplaiz und beim Neubau von
Nichtwohngebauden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitdt" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebduden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

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

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

Verwertungskonzept

Fir das anfallende Bodenmaterial (Abbruchmafnahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehdrde zur Priifung vorzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

3. Anlagen zum Bebauungsplan
31 Lageplan zu den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 23.01.2023

3.2 Begriindung in der Fassung vom 23.01.2023

Warthausen, den 24.01.2023 ..o o
Wolfgang Jqutz, Burgermeister
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1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,87
ha, mit den Flurstlicken Nr. 907/1, 906, 910, 912, 913 und 916.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden  durch die Wohngrundstiicke, Flurstlicke Nr. 903/19, 903/20 und 903/21,

Im Osten durch eine landwirtschaftliche Wegeflache, Flurstiick Nr. 2182,

Im Siden durch die landwirtschaftliche Wegeflache, Flurstiick Nr. 913/1,

Im Westen  durch die Wohngrundstiicke, Flurstlicke Nr. 919/1-4 und durch Teilflachen
der Verkehrsflaiche Ulmer-Steig-Esch, Flustiick Nr. 919 sowie durch das
Baugebiet auf Flurstiick Nr. 910 ,Ulmer Steigesch I1*.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Ortsrand der Gemeinde Warthausen — Ortsteil
Oberhéfen. Es handelt sich bei der im Plangebiet befindlichen Flache um
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Besitz der Gemeinde sind.

Nérdlich grenzt der Planbereich an den bestehenden Siedlungsbereich, das Baugebiet
,Ulmer-Steigesch®, westlich das Baugebiet ,Ulmer Steigesch II*.

Das Gelande im Plangebiet steigt von Westen nach Osten um ca. 5 m an.
Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

Luftbild (unmalfstablich)
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BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 BauGB.

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 (unmafstablich)

GEMEINDE WARTHAUSEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STEIGESCH IlI*
Seite 17 von 25



ZEICHENERKLARUNG (AUSSCHNITT)

VERKEHRSFLACHEN

Bestand Planung Flichen fiir den dberdrtlichen Verkehr
ART DER BAULICHEN NUTZUNG und fur die drtlichen Hauptverkehrszn.ige
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

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

Die Gemeinde hat daher in ihrer ,Vorratspolitik fir kiinftiges Bauland® rechtzeitig die
siidlich an das bestehende Baugebiet ,Ulmer Steigesch [ angrenzende
landwirtschaftliche Flache als Bauerwartungsland fiir das Baugebiet ,Ulmer Steigesch II*
erworben. Das Plangebiet steht im Verfahren vor der erneuten Auslegung.

Da die Nachfrage nach Grundstiicken fiir eine Wohnbebauung in der Gesamtgemeinde
Warthausen weiterhin anhaltend hoch ist, sollen die an die Baugebiete ,Ulmer Steigesch
| + 11“ &stlich angrenzenden Flachen zur Abrundung ebenfalls erschlossen werden.

Die Gemeinde beabsichtigt daher diese Flachen einer baulichen Nutzung und einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieses Wohnbaugebietes geschaffen werden.

§ 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 1,0 ha, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Diese Voraussetzungen erfillt der
Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch 1.

Der Bebauungsplan schlief3t im Norden und Westen an bestehende Wohnbauflachen an,
wodurch die Aufenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
Uberplant werden kénnen.

Nach § 13a Abs.1 Satz 4 und Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
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Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind im Rahmen des Bebauungsplanes
keine  Grinde gegeben, die einer Pflicht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung des FFH-Gebietes vor und es liegen keine Pflichten nach § 50 BImSchG
vor. Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiir die betroffenen Schutzgiiter insgesamt zu befirchten.

Eine Uberpriifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Zur besseren Biirgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten Grundlagen
und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Birger- und Behérdenbeteiligung
durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 23.11.2021 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren ,Ulmer Steigesch IlI* in Oberhéfen gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur an den bestehenden Ortsrand unter Beriicksichtigung der
angrenzenden Siedlungsstruktur und der vorhandenen Topographie.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsétzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

e Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

e Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse

s Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ)

« Festsetzungen héchstzulassiger Wandhohen (WH) und Gebaudehéhen (GH)

¢ Generell offene Bauweise fir Gebaudelangen bis 50 m

e landschaftliche Einbindung durch BepflanzungsmalRnahmen

» Konzept zur Behandlung vom anfallenden Oberflachenwasser

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt als Durchgangsstralle von Norden her, vom
Romerweg aus, und mindet in die neue ErschlieBungsstrake im Baugebiet ,Ulmer
Steigesch 1I* im Suden und ebenfalls im mittleren Bereich mit Anschluss an die
bestehende ErschlieBungsstrafle des Baugebietes Ulmer Steigesch .
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FuRlaufig wir das Plangebiet im Sidosten an die freie Landschaft, an den
landwirtschaftlichen Weg angebunden.

7.2 Ver- und Entsorgung

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

Die Entwésserung fir das Plangebiet ist im modifizierten Mischsystem geplant.

Grundsticksentwasserung:

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber Regenwasserkandle dem westlich
gelegenen zu erweiternden Sickerbecken zugefiihrt werden. Das éstlich anfallende
Hangwasser soll in Versickerungsbereichen neben dem landwirtschaftlichen Weg
aufgefangen werden.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefthrt.

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

Bei der ErschlieRungsmafinahme wird das Baugebiet mit der Verlegung von Leerrohren
DN 100 + DN 50 fur eine Breitbandverkabelung vorbereitet, einschliefllich der
dazugehérigen Hausanschlussleitungen.

7.3 Immissionsschutz - Verkehr

In Folge der geplanten baulichen Erweiterung am siidlichen Ortsrand des Teilortes
Oberhéfen mit 21 Bauplatzen werden nur geringe Verkehrszunahmen zu erwarten sein.
Die verkehrlichen Auswirkungen sind fur die nérdlich vorhandene Bebauung zumutbar
und filhren zu keiner negativen Beeintrachtigung des vorhandenen Wohnumfeldes, zumal
die StraRenplanung keinen Durchfahrtsverkehr ermdglicht. Bei den kiinftig entstehenden
Verkehrsmengen handelt es sich ausschlieflich um ,Ziel- und Quellverkehr®.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind daher keine LarmschutzmafRinahmen erforderlich.

7.4 Immissionsschutz - Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen im Stden und Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Immissionsschutzabstande sind nicht erforderlich.

7.5 Umweltbelange - Artenschutz
(siehe Anlage: Natur- und artenschutzfachliche Beurteilung, Wilfried Loderbusch
(Diplombiologe), Biiro fiir Landschaftsokologie, 88677 Markdorf, vom 11.10.2018)

Auswirkungen der geplanten Bebauung

- Vegetation und Strukturen

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

Die groBen, strukturarmen und ausgerdumten Ackerflaichen in der Umgebung des
BPGebiets sind Habitat der Feldlerche (Alauda arvensis). Eine genaue
Bestandsaufnahme wurde 2018 aus jahreszeitlichen Griinden nicht durchgefiihrt. 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 gréfleren
Feldwegen und schwach befahrenen Strallen mindestens 50 m Abstand (Tabelle 1).

In Abbildung 2 sind die aus diesen Griinden fir 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 [II' vollstandig in einem flr die
Feldlerche nicht nutzbaren Bereich.

Durch das geplante Baugebiet verdndern sich die Grenzen dieses nicht zur Brut
nutzbaren Bereichs nicht wesentlich, da auch die Storwirkung von 'Ulmer Steigesch 1l ' in
den ohnehin vom asphaltierten Feldweg beeintrachtigten Bereich féllt, so dass durch das
Baugebiet keine neuen "unbrauchbaren" Bereiche entstehen (vgl. Abbildung 2). Auch das
Baugebiet Il fiihrt deshalb nicht zu einer nennenswerten zusétzlichen Beeintrachtigung
fir die Feldlerchenpopulation des Gebietes. Ein VerstoR gegen §44, Absatz 1 Nr. 2
BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung der lokalen Population) findet deshalb nicht
statt, diesbeziigliche Ausgleichsmafinahmen sind deshalb nicht erforderlich.

- Ubrige Vogelarten

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

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

8. ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fur das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzungen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veradnderungen wie folgt vorgenommen:
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Mit den als =zulassig festgesetzten Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet —
Wohngebaude, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke -
soll den angrenzenden Wohnnutzungen als auch der geplanten Nutzung Rechnung
getragen werden.

Durch den Ausschluss von - die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetrieben und Anlagen flr sportliche
Zwecke sollen Stérungen der geplanten Gebietsstruktur vermieden werden. Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen flr Verwaltung werden primar im Ortszentrum von
Warthausen konzentriert und kommen somit fiir diesen Bereich im Weiteren ebenfalls
nicht in Betracht.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschliisse weiterhin gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Maligabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Voligeschosse, eine hochstzuldssige Grundflaichenzahl (GRZ), eine hochstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in
Form einer hochstzulassigen Wandhohe (WH) und Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stddtebaulich abgestimmte bauliche Ergénzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden. Dies ermdglicht den Bauherren zusatzlich zum Hauptgebaude
entsprechende Garagen, Stellplétze, Wege, Zufahrten oder Nebenanlagen etc. errichten
zu kdnnen. Offentliche und nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) orientiert sich an den geplanten Stral3enhohen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird eine ,offene Bauweise“ festgesetzt, in
Abhidngigkeit der geplanten Bebauung werden in einigen Bereichen nur
,Doppelhausbebauungen” und ,Hausgruppen* zugelassen.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die L&ngenentwicklung von
Baukorpern auf max. 50 m.

Die geplante Geb&udeausrichtung wird durch die Stellung der baulichen Anlagen
festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebdude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurickbleiben. Die (berbaubaren Grundstlicksflichen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen mussen eingehailten
werden.
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AuRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Zufahrten und Wege, Garagen,
Carports, Stellplatze sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO zulassig.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraen  werden als  oOffentliche  Verkehrsflachen — mit
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die separaten Gehwegeverbindungen und
offentlichen Parkplitze stellen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung dar.
Griinflichen werden als Verkehrsgriinflichen und als Flachen fir die
Regenwasserriickhaltung bzw. vorhandene Bdschungen festgesetzt.

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplitze

Die Anordnung der Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpltze ist auf dem gesamten
Grundstiick méglich, so dass innerhalb der jeweiligen Grundstlicke eine méglichst hohe
Flexibilitat in Bezug auf die Situierung gegeben ist. Als Einschrdnkung sind die
Mindestabstande zu Offentlichen Verkehrsflichen zu beachten. Dies ist zur
StraRenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor senkrecht zur StralRe
angeordneten Garagen noch geniigend Stauraum zur Verfligung steht.

Im Bereich der Hausgruppen werden die Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und
Gemeinschaftsstellplatze durch entsprechendes Planzeichen festgesetzt.

Als MaRnahme fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen sowie von StraRenflaichen U(ber Regenwasserkandle den westlich
gelegenen, vorhandenen und geplanten Sickerbecken zuzufihren.

Zur Rickhaltung und Versickerung der anfallenden Hangwasser aus den 0stlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen werden entlang des angrenzenden
landwirtschaftlichen Weges entsprechende Versickerungsmulden errichtet.

Festsetzungen zur Griinordnung und Artenschutz

Die Festsetzung von Bepflanzungsmafinahmen entlang der Erschlielungsstrale ist zur
Stralenraumgestaltung erforderlich. Bepflanzungsmaflnahmen am Rande des
Plangebietes dienen der Ortsrandeingriinung.

Aus artenschutzrechilichen Grinden sind insektenfreundliche StralRenbeleuchtungen
vorzusehen.

Versorgungsanlagen

Die geplante Umspannstation wurde im Plan festgesetzt.

Die vorhandene Wasserleitung wurde in den Bebauungsplan lGbernommen und Uber
Leitungsrechte in lhrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR der baulichen Nutzung
In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die Baubereiche mit unterschiedlichem
MalR der baulichen Nutzung durch entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

10. BETEILIGUNG DER 6E_FENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 23.11.2021 hat der Gemeinderat in oOffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch I11“ gefasst.

Die Burger wurden iber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 20.12.2021 bis
25.01.2022 wurden die frlhzeitige Beteiligung der Biirger und der Behorden durchgefiihrt.
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Am 19.09.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer Steigesch IlI* gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 30.09.2022 lag der Bebauungsplan vom 10.10.2022
bis 11.11.2022 zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBIL

ANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flache gesamt

Grinflache fir extern

ca. 18.500 m?
ca. 240 m?

Grundstiicke
13 EFH -VGII / @552 m?
4DH -VGI+D /@714 m?
4RH -VGII+D / ©@1290 m?
1- 475m* 10- 714 m?
2- 511m*  11- 716 m?
3- 587m* 12- 673 m?
4- 446m* 13- 654 m?
5- 452m* 14- 581 m?
6- 455m*> 15- 561 m?
7- 472m*> 16- 625m?
8- 546m> 17/18-2715m?
9- 537m* 19/20-2445m?
21- 755m?
14.920 m*
StraBen ca. 1.885 m?
Gehwege / Wege ca. 300m?
offentl. P (9) + Trafo ca. 170 m?
RW-Versickerung ca. 810m?
Boéschung Bestand ca. 270 m?
Verkehrsgriin ca. 145m?
3.580 m*

12. ANLAGEN

- Natur- und

artenschutzfachliche

Beurteilung,

Wilfried Léderbusch

(Diplombiologe), Biro fiir Landschaftsékologie, 88677 Markdorf, vom 11.10.2018
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Warthausen, den 24.01.2023 ol
Wolfgang Jautz, Birgermeister
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