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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509); die
im nachfolgenden Text zitierren Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 389)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.55)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI. S. 745, ber.
2006 S.319), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI
S.449)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.07.2013
(BGBI. I'S.1943)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 4-5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(81 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs.1Nr. 1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Mischgebiet 1

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (Vergniigungsstdtten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten im Sinne
des §4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauhVO).

Entlang der "SchloBsteige" sind die zuldssigen Nutzungen im Be-
reich des einzuhaltenden Schutzabstandes zu den ndrdlich angren-
zenden Waldfldchen auf die nur dem voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bezogenen Nutzungen beschrinkt.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)

Mischgebiet 2

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (Vergnigungsstdtten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebies,

die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungssttten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO0
bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BaulV0).

2

2.1 WA
2.2 M
2.3 W,
Seite 4
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24

GE,
25 G
26 GRL...

2.7 Uberschreitung der
Grundfldche

Die Nutzung nach § 6 Abs. 2 Nr. T BauNVO (Wohnen) ist im Erdge-
schoB nicht zuldssig (§ 1 Abs. 7 Nr. T BauNVO0).

(89 Abs. T Nr. T BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)

Gewerbegebiet mit eingeschrdnkten Emissionen; es dient vor-
wiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) konnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten)

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauhVO0).

Fiir das innerhalb des Gebietes zur Zeit der Planaufstellung (Aufstel-
lungsbeschluss) bestehende, zulissigerweise errichtete Wohnhaus
(Grundstiick mit der FL.-Nr. 436/11), das nicht unter die MaBgaben
des §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO fillt, konnen Erweiterungen, Anderun-
gen und Erneuerungen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
dadurch die Ausibung der einzelnen Nutzungen des Gebietes nicht
behindert wird.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Gewerbegebiet

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfliichig versiegelte

— Stellpltze und

Seite 5
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2.10

WH ... m

— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,80, Gberschritten werden.

(69 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Zahl der VollgeschoBe als HachstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Zahl der VollgeschoBe als Mindest- und HichstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNVQ in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO; Nr. 2.7. PlanZV; sighe Plan-
zeichnung)

Mittlere traufseitige Wandhahe als Hochstmall

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natirlichen Geldndes und

— bei Hauptgebduden mit Satteldach: dem Schnittpunkt der Au-
Benwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Flachdach: der Oberkante der hachsten
Attika; von auBen sichtbare Mauem als Terrassenbristung zdh-
len dabei mit.

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber liegen-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO;
sishe Planzeichnung)

Seite 6
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211 FH..m

212 Maximale Gesamthdhe
von Nebengebduden

2.13  Maximale Héhe (First-
hohe) von Garagen

214 Hadhe von Werbeanlagen

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natirlichen
Geldndes und

— bei Hauptgebduden mit Satteldach: der Oberkante des Dachfirs-
tes in der Mitte des hdchsten Firstes des Gebdudes senkrecht nach
unten gemessen.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach wird die Hohe des Gebdudes
ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhthe begrenzt, die
festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siche Planzeichnung)

Die maximale Gesumthéhe (jegliche Gebdudeoberkanten) von Ne-
bengebduden, mit Ausnahme von Garagen, gegeniiber dem darun-
ter liegenden natirlichen Geldnde wird auf 3,00 m beschrinkt.

(89 Abs. 1 Nr.1 Bau6B; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauVO;
Nr.2.8. PlanZV)

Die maximale Hohe (Firsthche) von Garagen, die auf der Grund-
stiicksgrenze (Grenzgaragen) oder in einem Abstand bis max.
3,00 m von der Grundsticksgrenze abgeriickt stehen, betrdgt
3,00 m gegeniber dem darunter liegenden natirlichen Geldnde.

Die maximale Hohe (Firsthohe) von Garagen in einem Mindestab-
stand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze betrdgt 4,20 m gegeniiber
dem darunter liegenden natiirlichen Geldnde.

Dies gilt nicht fir Garagen, die vollstandig in das Hauptgebdude
integriert sind.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf 8,00 m gegeniiber dem darunter liegenden natiir-
lichen Geldnde nicht Gberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNV0)
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2.15

2.16

" [

" [

2.19

Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anla-
gen

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 75,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Planzeichnung)

Baulinie; oberirdische Uberschreitungen und Unterschreitungen bis
max. 3,00 m konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
weder die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs noch Nachbarbe-
lange beeintrdchtigen. Unterirdische Uberschreitungen und Unter-
schreitungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
weder die Geldndesituation noch Nachbarbelange begintrdchtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO; Nr. 3.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen konnen ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern sie weder die Gelandesituation noch
Nachbarbelange beeintrdchtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, Stellpldtze und Garagen auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig, sofern sie einen Abstand von 2,50 m zu
dffentlichen Verkehrsflichen einhalten.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimm:

— Nebengebéude (keine Garagen): max. 40 m? Brutto-Rauminhalt
(auBen) und max. 16 m? Grundfliche;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. 100 m* Beckeninhalt; max.
GroBe 5% der Grundstiicksfldche (im Sinne des § 19 Abs. 3

Seite 8
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BauNVO0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindestens 2,50 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfldche) 3 % der jeweiligen Grundstiicksfliche (im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0); zuldssig nur in einem Bereich
mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die An-
lagen sind auch in Verbindung mit einem Nebengebdude zulds-
sig;

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: zuldssig, sofer sie weder
die Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens noch nach-
barliche Belange begintrdchtigen.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauhV0)

2.20 Fldchen fir den Gemeinbedarf; hier gemeindlicher Bauhof
(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.21 Flichen fir den Gemeinbedarf; hier Offentliche Verwaltung
(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.22 Fléchen fir den Gemeinbedarf; hier Feuerwehr
(89 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.23 Fléchen fur den Gemeinbedarf; hier sozialen Zwecken dienende
Gebdude (hier: Kindergarten)
(89 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.24 Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
s Z i 3 ‘“‘ muss eine uneingeschrdnkfe Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50 m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.
Seite 9 Gemeinde Warthausen
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2.25

2.26

227

2.28

2.29

231

7

g &

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als offent-
liche Parkplatzfldche

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siche Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
gdngerbereich

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.);

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siche Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
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232 Ofentliche Grinfliche Offentliche Griinfldiche als Spiel- und/oder Bolzplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
233 | ifenticheGriniche Offentliche Griinfldche als Parkanlage
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.34 Ofentiche Grinfiche Offentliche Griinfldche als Mager- und Trockenstandort
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.35 Ofentiche Grinfiche Offentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone
= (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.36 Wasserfldche (Langestockgraben und Trigbwerkskanal)
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr. 10.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)
2.37 - Fldchen fir Wald
(89 Abs. 1 Nr. 18 BauGB; Nr. 12.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)
238 L N\uBnthme]J- - Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
E— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1;
Entwicklung eines gestuften Waldmantels aus Baumen 2. Ordnung
und Strduchern (Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlz-
Arten aus der Pflanzliste A zv "Pflanzungen in den dffentlichen Fld-
chen"). In den waldabgewandten Randbereichen der Fldche Entwick-
lung eines naturnahen Waldsaums durch max. einmalige Mahd pro
Jahrim Spatherbst oder Frihjahr.
(89 Abs. T Nr.20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. Ta Satz 1 BauGB;
Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
239 4 lMuBnthmeZJ- - Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
R—— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2;
Seite 11 Gemeinde Warthausen
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240  Artenschutzrechtliche
Vermeidungs-
MaBnahmen

241 Bodenbeldge im allge-

meinen Wohngebiet

(WA) und in den Misch-

gebieten 1 und 2 (Ml
und Mly)

Erhaltung der nordlich des bestehenden FuBweges liegenden Hang-
bereiche, die derzeit als Kiesbrachen mit lickiger Gehdlzsukzession
ausgebildet sind, durch Verzicht auf Pflanzungen und bereichsweise
Entnahme sich spontan ansiedelnder/ausbreitender Gehdlze im Ab-
stand von mehreren Jahren. VergroBerung der Offenflichen um etwa
150 m? durch Gestaltung des innerhalb der MaBnahmenfldche 2 lie-
genden zuriickzubauenden Wegabschnittes und der norddstlich an-
grenzenden Fldche als Zauneidechsenhabitat gemdB der nachfolgen-
den Vorgaben. Entwicklungsziel ist ein magerer Trockenstandort mit
Wechsel von offenen Kiesflachen, Grashestdnden und niedrigen Ein-
zelgehdlzen.

Aufwertung der Fldchen als Lebensraum fir die Zauneidechse durch
Anlage von 2 leicht eingetieften Sandlinsen mit jeweils ca. 2 m? Sand
2ur Eiablage, einem kleinen Steinhaufen in dhnlichem Umfang als
Sonnmaglichkeit und Winterquartier sowie einem Totholzhaufen mit
einer Ausdehnung von etwa 5m? als Versteck- und Sonnmaglichkeit.

(89 Abs. T Nr.20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB;
Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Vor Beginn der Bauarbeiten und vor Ende der Winterruhe der Zaun-
eidechsen muss eine Vergrimung der Tiere durch fachkundige Perso-
nen erfolgen. Hierzu sind in dem fir die Bebauung vorgesehenen
Bereich Gehdlze und Versteckmdglichkeiten zu entfernen und Griin-
fliichen regelmdBig zu mdhen. Durch eine dkologische Baubeglei-
tung muss sichergestellt werden, dass sich bei Baubeginn keine Zau-
neidechsen mehr im Baufeld befinden.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB, § 44 BNatSchG)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und den Mischgebieten 1 und 2
(Ml und MIy) sind fir

— Stellplitze und
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
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— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Biiro-
rdume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren.
An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larmpegel-
bereich 1l (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis
65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Biro-
rdume ein erforderliches GesamtschalldammmaB R'y, s von min-
destens 30dB(A) und fiir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und
Ruherdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschall-
dammmaB R'y s von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung bendtigten Fensterdffnungen der Aufenthalts-
rdume sind auf die "Birkenharder Strafe" abgewandte Gebdu-
deseite nach Norden zu orientieren.

— Aufenthaltsrdume fir die eine Orientierung der zum Liften erfor-
derlichen Fensterdffnungen nach Ausschopfung der o.g. Orientie-
rungspflichten nicht maglich ist, sind mit schallgeddmpften, me-
chanisch unterstitzten Liftungs-Anlagen (z.B. integrierte Fens-
terrahmen-Liftung mit Walzliftern, Einzel-Lifter efc.) mit einer
Mindest-Luftwechselrate von 0,5/h auszustatten.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:
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— Die zur Liftung bendtigten Fensterdffnungen der Aufenthalts-
rdume sind auf die der "Birkenharder StraBe" abgewandten Ge-
bdudeseiten nach Westen, Norden und Osten zu orientieren.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 3
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBienbauteile der Aufenthalts- und Ruherciume (z.B. Biiro-
rdume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren.
An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegel-
bereich IV (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 66 dB(A) bis
70dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Biro-
rdume ein erforderliches GesamtschallddmmmaB R'y, s von min-
destens 35dB(A) und fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und
Ruherdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschall-
dammmaB R'y s von mindestens 40 dB(A).

— Die zur Liftung bendtigten Fensterdffnungen der Aufenthalts-
rdume sind auf die Bundes-StraBe B 465 abgewandte Gebiu-
deseite nach Siidwesten zu orientieren.

— Aufenthaltsrdume fir die eine Orientierung der zum Liften erfor-
derlichen Fensterdffnungen nach Ausschopfung der o.g. Orientie-
rungspflichten nicht maglich ist, sind mit schallgeddmpften, me-
chanisch unterstiitzten Liftungs-Anlagen (z.B. integrierte Fens-
terrahmen-Liftung mit Walzliftern, Einzel-Lifter efc.) mit einer
Mindest-Luftwechselrate von 0,5/h auszustatten.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 4
mit folgendem Inhalt:
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— Die zur Liftung bendtigten Fensterdffnungen der Aufenthalts-
rdume sind auf die der Bundes-StraBe B 465 abgewandten Ge-
bdudeseiten nach Nordwesten, Sidwesten und Sidosten zu ori-
entieren.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

246  Unferirdische Lagerbe-  Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser gefdhrdenden Stoffen sind
hdlter von Wasser ge-  gegen Auftrieb zu sichern.

fahrdenden Stoffen (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

flache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste B zu "Pflan-
zungen in den dffentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

247 O Lu pflanzender Baum, variabler Standort auf der jeweiligen Griin-

248  Pflanzungen in den 6f-  Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flichen sind ausschlieflich
fentlichen Fldchen standortgerechte, heimische Baume und Striucher aus den folgen-
den Pflanzlisten zu verwenden:

Planzliste A (Pflanzungen in freier Landschaft und in Ubergangshe-

reichen)

Baschungshepflanzung:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Feld-Ulme Ulmus carpinifolia

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Striiucher (Waldmantel)
Haselstrauch Corylus avellana
Eingriffliger WeiBdom (rataegus monogyna
Seite 15 Gemeinde Warthausen
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Lweigriffliger WeiBdorn
Paffenhiitchen
Rainweide, Liguster
Rote Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Schwarzer Holunder

Uferbepflanzung:
Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle
Esche

Silber-Pappel
Silber-Weide

Bdume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche

Stréucher

Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Rainweide, Liguster
Rote Heckenkirsche
Weiden-Arten
Wasser-Schneeball

Pflanzliste B

(rataegus loevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Viburnum lantana
Sambucus nigra

Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Populus alba
Salix alba

Prunus padus

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Salix spec.

Viburnum opulus

Offentliche Griinflichen, Parkanlagen:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Stiel-Eiche

Biume 2. Wuchsklasse

Hainbuche
Pflaumenbldttriger WeiBdorn

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Carpinus betulus
Crataegus x prunifolia

Seite 16

Eberesche, Vogel-Beere Sorbus aucuparia
Eibe Taxus baccata
Striucher
Buchshaum Buxus sempervirens
Kornelkirsche Cornus mas
Gemeinde Warthausen

2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die drtlichen Bauvorschriffen hierzu
Textteil mit 72 Seiten, Fassung vom 11.12.2014



Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Eingriffliger WeiBdom (rataegus monogyna
Hunds-Rose Rosa canina
Apfel-Rose Rosa villosa
Spielplatzbereich:

Keine giftigen Pflanzen
Bédume: Arten wie bei dffentlichen Grinflachen

Strducher

Kornelkirsche Cornus mas

Rofer Hartriegel Cornus sanguinea
Haselstrauch Corylus avellana
Hunds-Rose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea

Pflanzliste C (StraBenbegriinung)

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Rotblihende Kastanie Aesculus camea

Baum-Hasel Corylus colurna

Esche Fraxinus excelsior 'Westhofs Glorie'
Scharlach-Eiche Quercus coccinea

Japanischer Schnurbaum Sophora japonica

Biume 2. Wuchsklasse

Hahnensporn-WeiBdorn Crataegus crus-galli

Pilanzliste D (Kletterpflanzen fir Fassadenbegrinung)
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Strahlengriffel Actinidia arguta
Pteifenwinde Aristolochia durior
Trompetenblume Campsis radicans
Waldreben (lematis-Arten und -Sorten
Kletterspindel Evonymus fortunei
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Jeldngerjelieber Lonicera caprifolium
Finfbldttriger Wein Parthenocissus quinguefolia
Dreilappiger wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Kndterich Polygonum aubertii
Kletterrosen-Hybriden Rosa-Hybriden
Rostrote Rebe Vitis coignetiae
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

249  Pflanzungen in den Bau-  Pflanzungen:
9‘?_b'ete" (private Grund- £y g, Pflanzungen in den Baugebieten (private Grundstiicke)
stiicke) sind Arten aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Private AuBenanlagen mit hohem Versiegelungsgrad (z.B. Hof-
fldchen oder Parkplitze von Gewerbebetrieben) sind mit GroB-
bdumen aus der Pflanzliste C zu "Pflanzungen in den dffentlichen
Flachen" zu gliedern (Empfehlung: mind. 1 Baum je 10 ange-
fangene offene Stellplitze bzw. je 500 m? versiegelter Fliche).

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Gehélze, die nicht
in der u. g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

Fiir die Privatgdrten festgesetzte Pflanzliste:

Badume 1. Wuchsklasse

Hiinge-Birke, Sand-Birke Betula pendula

Wald-Kiefer Pinus sylvestris

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme

Feld-Ahomn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

WeiBdorn-Hybride Crataegus x lavallei

Kitzchen-Weide Salix caprea "Mas'

Eberesche, Vogel-Beere Sorbus aucuparia

Striucher

Felsenbirme Amelanchier canadensis

Buchsbaum Buxus sempervirens

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Laubemuss Hamamelis mollis

Pteifenstrauch Philadelphus coronarius

Apfel-Rose v.a. Strauchrosen Rosa villosa u.a. Strauchrosen

Flieder Syringa vulgaris und Hybriden

Eibe Taxus baccata
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Schneeball-Hybriden Viburnum x carlcephalum v.a.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen; Pflanzbindung; der vorhandene Gehdlzbestand ist zu er-
halten, zu pflegen und zu entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV.; siehe
Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes "SchloBgut" der Gemeinde Warthausen.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "SchloBgut" (Fassung vom
18.09.1989, rechtsverbindlich seit 29.09.1989) sowie alle Ande-
rungen, die sich hierauf beziehen, werden fir diesen Bereich voll-
stiindig durch diese 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 9 und 10 LWaldG (Ersatz-
aufforstungsfldchen)

31

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfldche/-maBnahme (Ersatzaufforstung im Rahmen einer
Waldumwandlung) auBerhalb des Geltungsbereiches dieser Pla-
nung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich
auf der FI.-Nr. 436/1 (Teilfliiche) der Gemarkung Warthausen
(siehe nachfolgende Planskizze).

' Lage der Ausgleichsfliiche/-maBnahme

MaBnahme:

Aufforstung eines Laubmischwaldes auf einer Fliche von 1.100 mZ%
Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

42

43

Dachformen

SD

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zur 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" der Ge-
meinde Warthausen;

Die Inhalte der Grtlichen Bauvorschriffen zum Bebauungsplan
"SchloBgut" (Fassung vom 18.09.1989, rechtsverbindlich et
29.09.1989) sowie alle Anderungen, die sich hierauf beziehen, vor
dieser Anderung werden fr diesen Bereich vollstdndig durch die ort-
lichen Bauvorschriften zur diese 2. Anderung des Bebauungsplanes
"SchloBgut" ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Dacher von Haupt-
gebduden. Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Déicher (z.B.
Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnki.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude kannen geneigte Dach-Ebe-
nen von den dariber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt werden,
sofern sie mit ihrer hochsten Seite vollstindig mit der Fassade
des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach"); die
Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m? und die Summe
dieser Anbauten fir ein Haus bzw. Haushlfte/Haus-Element
max. 25% der gesamten Grundfldche des Hauses bzw. Haus-
hiilfte/Haus-Elementes nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind zuldssig; sie werden auf
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44

4.6

FD

Widerkehre und Zwerch-
giebel

max. 1,50 m Hohe (senkrecht) bzw. 2,00 m Trauflinge be-
schrdnk.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Dacher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand). Die Dachneigung von Widerkeh-
ren muss mit der des zugehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dachfld-
che, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir
Flachddcher.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Planzeichnung)

Widerkehre (gegenber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-
Sig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu ewtl.
Dachaufbauten: 1,25 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebtudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
teile wie Stiitzen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum niichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m
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4.7

48

Dachaufbauten

Ausnahmen von den Vor-
schriften zu den Dachfor-
men, Widerkehren,
Lwerchgiebeln und Dach-
aufbauten

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachauthauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebaudekante im 1. DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen etc.
unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unberiick-
sichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Ausnahmen zu den Vorschriften zu den Dachformen, Widerkehren,
Lwerchgiebeln und Dachaufbauten bzw. zu Teilen dieser Vorschrif-
ten konnen zugelassen werden

— bei zuldssigerweise errichteten Gebduden, die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsheschlusses dieser Planung bereits ausgefihrt oder
iberwiegend ausgefihrt waren bzw.

— bei Vorhaben, fiir die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
dieser Planung eine bauaufsichtliche Genehmigung bzw. geneh-
migte Bauvoranfrage (letztere mit konkreter Darstellung von auf
die Vorschriften bezogen relevanten Gebdude-Elementen) vor-

lag,
sofern die Einhaltung der Vorschriften

— wesentliche bautechnische oder gestalterische Nachteile oder

— wesentliche Erschwernisse bei der Verwirklichung von sinnvollen
Grundriss-Ldsungen oder

— wesentliche Erschwernisse in Bezug auf die ErschlieBbarkeit oder
grundstzliche Nutzbarkeit der Gebdude
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4.10

Materialien

Farben

2ur Folge hitte. In jedem Fall muss eine dem Ortshild angemessene,
rhige Gesamtgestaltung der Gebdude im Sinne der 0.g. Vorschri-
ten gewdhrleistet bleiben.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) zuldssig.

Bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 20° sind sowohl Dach-
platten als auch eine vollstandige Begriinung zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LB0)

Als Farbe fiir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Ddcher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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Verdnderungen des natirlichen Gelandes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in den Baugebieten sind nur unter den folgenden Vo-
raussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungs-Situation und

— max. Hohendifferenz gegeniiber dem natiirlichen Geldnde: fir
Geliinde-Abtrag 1,00 m und fir Geldnde-Auftrag 1,25 m.

(874 Abs. 1 Nr. 3 BO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Ziune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holz-Latten (auf der jeweils erforderlichen Un-
terkonstruktion) bis zu einer max. Hohe von 0,90 m Gber dem end-
giltigen Geldnde sowie Hecken zuldssig.

Mauern iber eine Hohe von 0,25 m iiber dem endgiiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen der Baugebiete sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. gegen-
iber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topografie er-
forderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmavem aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begrinen.

Schiebetore und Schranken sind im Zufahrtsbereich zur dffentlichen
Verkehrsflache nur zuldssig mit einem Abstand von 5,00 m zur of-
fentlichen Verkehrsfliiche, es sei denn, es handelt sich um fembe-
dienbare oder mit automatischem Offnungsmechanismus versehene
Schiebetore oder Schranken

(§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

411  Geldndeverdnderungen
in den Baugebieten

412  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten
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413  Werbeanlagen in den Werbeanlagen in den Baugebieten diirfen in keiner Ansicht (senk-
Baugebieten rechte Projektion) eine GrBe von 10,00 m” Fléiche (pro einzelne An-
lage) Gberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuier-

lich erfolgen (kein Blinken etc.).

Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur unterhalb der Traufe ange-
bracht werden und in der Summe in keiner Ansicht (senkrechte Pro-
iektion) 10 % der jeweiligen Wandfldche Gberschreiten. Die Be-
leuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken
etc.).

(§74 Abs. 1 Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetz-

lichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem.
§9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1 B e

E[[[D[[[D[[[DE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gemdB § 30a LWaldG kartiertes Biotop (Biotopschutz-
wald) "Hangwalder beim SchloB Warthausen" (Nr. 2-7824-426-
1122), innerhalb des Geltungshereichs liegende Teilfléche;

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fachtechnisch abgegrenztes Uberschwemmungsgebiet der RiB,
innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflache;

(89 Abs. 6a BauGB; Nr. 10.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

1190

N—
\\V Iy
s

~— ——— 540

—

Gasleitung der ewa.riss

Pflanzungen

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "SchloBgut" der Gemeinde Warthausen (siehe
Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch,  Gasleitung ~ der
ewa.riss, die Leitung kann bei Umsetzung der Planung in den hierfiir
erforderlichen Bereichen verlegt werden (siehe Planzeichnung)

Einzelbdume (Alleebdume, Solitdrbdume, Baumgruppen) sollten
als Hochstimme mit einem Stammumfang von mind. 12-14 cm bei
kleinkronigen Bdumen und von mind. 18-20cm bei hochwerdenden
Baumen gepflanzt werden. Der Pflanzabstand sollte bei Allegbdu-
men im Siedlungshereich max. 20 m, bei Obstbaumalleen in freier
Landschaft max. 15 m betragen.

Flachenhafte Strauchpflanzungen sollten entsprechend der jeweils
zutreffenden Artenliste in geeigneter Artenmischung und -gruppie-
rung angelegt werden. Es sollten zweimal verpflanzte Striiucher oder
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6.8 Arten- und Biotopschutz

69 3™ " TE

Heister mit einer MindestgroBe von 80-100 cm verwendet werden.
Die Pflanzdichte sollte 1 Pflanze pro m? betragen. Bei Einzelstrauch-
pflanzungen sollten groBere MaBe gewdhlt werden.

Bei Pflanzungen im StraBenraum und im Bereich anderer versiegel-
ter Fldichen (z.B. Parkpldtze, Hoffldchen) muss die GroBe der Baum-
scheibe ausreichend bemessen sein. Sie richtet sich nach der GroBe
des Baumes und der Art des verwendeten Abdeckmaterials, darf je-
doch 2m X 2 m nicht unterschreiten. Es sollten Vorrichtungen fir
Beliftung und Diingung vorgesehen werden.

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. § 43 Abs. 2 NatSchG Baden-
Wiirttemberg ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. au-
Berhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher oder andere
Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die Bau-
feldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vageln zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze in Abhdngigkeit von der
ieweiligen BaumaBnahme méglichst zu erhalten und wahrend der
Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Ist
eine Erhaltung nicht maglich, sollte eine langfristig gleichwertige
Ersatzpflanzung vorgenommen werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet "SchloBhalde Warthausen"
(Nr.4.26.003), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeich-

nung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30a [WaldG kartierte Biotope (Biotopschutz-
wald), auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Planzeichnung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30 BNatSchG kartiertes Biotop " 'Annaweiher

610 E™ T TE
%HTH 11 HTHE
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6.12  Grundwasserdichte Un-
tergeschoBe

6.13  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

westlich Schloss Warthausen" (Nr. 1-7824-426-0510), auBerhalb
des Geltungshereiches (sighe Planzeichnung);

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb der Baugebiete mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
ten" genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrig-
liche Regenwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wiirttemberg
20 entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfilhrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fohren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Flache
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlstungshaufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Ausildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberfldichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.
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— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-

formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-
lich).

Niederschlagswasser darf nur Gber eine bewachsene Oberboden-
schicht von mindestens 0,30 m in den Untergrund versickert werden.

Wihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Flachen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Téitigkeiten wie z.B. Autowdische, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzichtet
werden.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

6.14  Gemeindliche Stellplatz-  Fiir den gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
Satzung planes "SchloBgut" gilt die gemeindliche Stellplatz-Satzung in ihrer

ieweils aktuellen Fassung.
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Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht dberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iiberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Bei der Planung von Photovoltaikanlagen ist darauf zu achten, dass
durch diese keine Reflexionen z. B. durch Spiegelung der Sonnen-
strahlen in den Modulen auftreten, die die Verkehrsteilnehmer auf
der klassifizierten StraBe erreichen. Die Elemente sollen deshalb in
einem Winkel angeordnet werden, der eine Reflexion bis auf eine
Ebene von 3,00 m Gber der Fahrbahn ausschlieBt. Altemativ kann
die Reflexionswirkung auch durch eine entsprechende Bauart aus-
geschlossen werden.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niiheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen) und Befunden (Griber, Mauerwerk, Brandschichten)
im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdologischen
Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und
Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstdnde, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

6.15  Brandschutz

6.16  Reflektionen von Photo-
voltaikanlagen

6.17  Ergdnzende Hinweise
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In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Warthausen
vor, die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Verordnung Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftrigbsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548),§ 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedindert durch Gesetz vom
03.12.2013 (GBI. S. 389), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt getindert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) hat der Gemeinderat der Gemeinde Warthausen die 2. Anderung
des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am
09.02.2015 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und der rtlichen Bauvor-
schriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 11.12.2014.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 11.12.2014. Dem Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften
hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 11.12.2014 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "SchloBgut" (Fassung vom 18.09.1989, rechisverbindlich seit
29.09.1989) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs sowie alle Anderungen, die sich hierauf beziehen,
werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstdndig ersetzt.

83  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit Geld-
buBen bis zu 100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" der Gemeinde Warthausen und die drtlichen Bauvorschrif-

fen hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
810 Abs. 3 BauGB).
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§5  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemiB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes "SchloBgut" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Jautz, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die umfassende Uberarbeitung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "SchloBgut" (rechtsverbindlich seit 29.09.1989).

Das Plangebiet stellt das Zentrum der Gemeinde Warthausen zwischen "SchloBsteige" im Norden,
"Langestockgraben" im Siiden, dem Triebwerkskanal der Malzfabrik im Osten und dem bestehen-
den Wald im Westen dar.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1989 haben sich zahlreiche bauliche Entwick-
lungen eingestellt, die dem Bebauungsplan nicht entsprechen. Hinsichtlich dffentlicher BaumaB-
nahmen sind StraBen und Gemeinbedarfseinrichtungen zu nennen. Zudem hat sich auch auf pri-
vaten Flachen in den letzten Jahren eine Situation ergeben, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zuwiderlduft. In diesen Bereichen erfolgt eine entsprechende Anpassung. Gleichzeitig
soll die Maglichkeit ergriffen werden, Nachverdichtungen im stddtebaulich gewinschten Rahmen
durch eine Bebauungsplan-Anderung planungsrechtlich zu ermdglichen.

Die Planung entspricht den raumordnerischen Vorgaben. Der Flachennutzungsplan muss in kleinen
Teilbereichen nach § 13a BauGB berichtigt werden.

Lielsetzung ist es, in unbebauten Bereichen Nachverdichtungsmaglichkeiten zu schaffen und bei
der Anderung grundsdtzlich den baulichen Bestand und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(1989) zu beriicksichtigen und im erforderlichen Umfang an zeitgemaBen Vorgaben anzupassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Vorschriften und der Ortlichen Bauvor-
schriften orientieren sich am Bestand und schaffen fiir die Grundstiickseigentimer und die Bauge-
nehmigungshehdrde Vereinfachungen bei der Planung und Beurteilung von Bauvorhaben.

Hinsichtlich Infrastruktur und Gemeinbedarf wird der Bebauungsplan an den tatsdchlich umgesetz-
ten Bestand angepasst.

In den beiden Nachverdichtungsmadglichkeiten wurden die Verkehrslirm-Immissionen ermittelt
und bewertet. Zur Konfliktlasung wurden Orientierungsauflagen bzgl. der zum Liften erforderlichen
Fensterdffnungen sowie das erforderliche Schalldamm-MaB der AuBenbauteile festgesetzt.

Des Weiteren wurden die Gerdiusch-Immissionen des sich Planungsgebiet befindenden Feuerwehr-
hauses und des Bauhofes an der néchstgelegenen bestehenden bzw. geplanten Bebauung prog-
nostiziert und gemdB der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) beurteilt. Tags-
iiber sind keine Konflikte zu erwarten. Die ndchtlichen Winterdiensteinsitze werden unter Beriick-
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8.1.1.9

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

sichtigung des dffentlichen Nutzens und auch der Gbergeordneten Notwendigkeit der Gefahrenab-
wehr sowie der nur gelegentlichen Notwendigkeit (ggf. Wertung als "seltenes Ereignis") und der
bestehenden Situation ("Gemengelage") tber die Belange der Anwohner gestellt. Die Uberschrei-
tungen von 2 dB(A) im eingeschriinkten Gewerbegebiet und von 1dB(A) im Mischgebiet (MI) wer-
den deshalb als zumuthar angesehen.

Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die 1. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" im beschleunigten Verfahren
(Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" zu erwarten sind, gelten im Sinne des
8 Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a
Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereichs

Der zu Gberplanende Bereich umfasst die wesentlichen Gberbauten Bereiche des SchloBgutes in
Warthausen zwischen "Langestockgraben” und "SchloBsteige".

Der Geltungshereich verlduft im Siden entlang des "Langestockgraben”, im Osten entlang der "Bi-
beracher StraBe'" und dem Triebwerkskanal der Malzfabrik und im Norden an der SchloBsteige. Im
Westen umfasst der Geltungsbereich den Bereich des Bauhofs und des Kindergartens. Die vorlie-
gende Planung umfasst nicht den kompletten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "SchloBgut"
(rechtsverbindlich seit 29.09.1989). Ausgenommen ist der westliche Bereich, der keine Baufldchen
sondern hauptsdchlich Fldchen fir die Landwirtschaft und Waldfldchen enthdlt. Ein Erfordemis pla-
nerisch einzugreifen liegt nicht vor. Im Osten ist der Bereich von der Planung ausgenommen, der
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Sondergebiet "Einkaufszentrum", "Wirtsgarten" und All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Der Bereich beherbergt gegenwirtig den ALDI Markt. Eine
Neuplanung scheitert in diesem Bereich daran, dass die Belange des Grundstiickseigentimers
(GroBfldchigkeit) nicht mit den landesplanerischen Vorgaben in Einklang zu bringen sind. Dieses
Thema wurde bewusst aus der vorliegenden Planung ausgeklammert und zum Gegenstand einer
gesonderten Machbarkeitsuntersuchung gemacht.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Westlichen Riss-Aitrach-Platten und von dem hier in
der Vergangenheit stattgefunden Kiesabbau geprigt.
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8.2.1.2

8.2.1.3

8.2.1.4

8.2.2
8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.3
8.2.3.1

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich der Ortskern der Gemeinde Warthausen mit giner
Reihe hochwertiger Gebdude mit Ortshild prdgendem Charakter. Als markante bauliche Einzelan-
lage ist vor allem die Malzfabrik zu nennen.

Unter naturrdumlichen Gesichtspunkten ist unter anderem auf die bestehende Hangkante im nord-
lichen Bereich (SchloBsteige) sowie auf die Wasserldufe von "Langestockgraben" und des Trigb-
werkskanals der Malzfabrik hinzuweisen.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist im sidlichen Bereich bis auf geringere to-
pografische Bewegungen weitgehend eben. Nach Norden steigt das Geldnde steil zur "SchloB-
steige" hin um bis zu 25m an.

Erfordernis der Planung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "SchloBgut" hat grundstzlich die angestrebte stadtebauli-
che Struktur entstehen lassen. Gleichwohl ist s in den letzten Jahren vermehrt zu Befreiungen und
abweichende Bebauungen gekommen. Vor allem ist zu nennen, dass StraBenfihrungen zum Teil
deutlich vom Bebauungsplan abweichen. Hierdurch ergeben sich viele Bereiche die sich grundsitz-
lich fiir eine Bebauung eignen, diese jedoch planungsrechtlich nicht zulassen. Auch wurden zwi-
schenzeitlich gemeindliche Bauvorhaben (Bauhof, Feuerwehr und Kindergarten) in Bereichen
durchgefihrt, wo sie nicht vorgesehen waren. Einige Festsetzungen des Bebauungsplans wurden
grundsdtzlich in den letzten Jahren nicht umgesetzt. Zu nennen ist unter anderem der Ausschluss
von Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen oder einige Grinflichen. Der
Bebauungsplan stellt aufgrund der genannten Abweichungen kein effizientes Planungsinstrument
mehr dar und kann zur Bewertung der Zuldssigkeit von Bauvorhaben kaum noch herangezogen
werden.

Gleichzeitig weist das Plangebiet Bereiche auf, die im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung einer Nachverdichtung zugefihrt werden kdnnen. Diese Bereiche ergeben sich im Wesentli-
chen aus den oben genannten vom urspringlichen Plankonzept abweichenden StraBenfihrungen.
Zu nennen sind die Einmindungshereiche "BrauerstraBe"/"Ehinger StraBe" und "Malzer
StraBe"/"Birkenharder StraBe". Der Gemeinde erwiichst ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd
einzugreifen um zum einen Nachverdichtungspotentiale zu nutzen und zum anderen ein den aktu-
ellen Gegebenheiten angepasstes Planungsinstrument zur Verfigung zu haben.

Ubergeordnete Planungen und andere rechtliche Vorgaben

Fiir den @iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

Seite 38

) Gemeinde Warthausen
2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 72 Seiten, Fassung vom 11.12.2014



— 262/ Landesentwicklungsachse
Anhang "Landes- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Waldsee-Biberach a. d. RiB-
entwicklungs- ~ Loupheim-Ulm/Neu Ulm;

achsen”

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

— 2642 Im |dndlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hoheren zentralen Orten und ihrer Stdrkung als Versorgungs- und Arbeits-
platzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen an-
gemessen weiterentwickelt werden.

-3.12 Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

- 316 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisier-
ter Verkehr moglichst vermieden wird. [. . .]

-319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

— 511 Lum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raum-katego-
rien”

8.2.3.2  Firden Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-Iller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VI1 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
verdffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
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Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft
getreten am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr. 8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fiir Baden-Wirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 maBgeblich:

—AlI2.1.1.1

—Al12.1.1.2

—AI12.1.13

—B112

- Bl

—BIT.11

—BIl1.4

[...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer mglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungs-Fahigkeit in allen Teiliiumen
der Region erfolgen.

[....] Die Standort-Voraussetzungen [sollen] fir méglichst vielseitige und qua-
lifizierte Arbeitsplitze durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktur-Einrichtun-
gen vor allem in zentralen Orten und im Zuge von Entwicklungs-Achsen ver-
bessert werden.

[...] Die spezifischen Vorteile des landlichen Raumes [sollen] z.B. im Bereich
der Siedlungs-Tatigkeit stdrker genutzt werden.

Flachen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakteristische Landschaftshild [ .. .] sollen maglichst vermieden werden.

Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erhalten und unter
Riicksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
dirfnissen der Bevolkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei
sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschafts-spezifischen
Siedlungsformen erhalten werden.

Die Siedlungstitigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [. . .] sollen grundsdtzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [. . .]

8.2.3.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-Iller.

8.2.3.4  Dos landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 55 "SchloBhalde Warthausen" ist von dem @berplanten
Bereich nicht betroffen. Die Darstellung verlduft westlich des Plangebiets.

8.2.3.5 Die Gemeinde Warthausen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (aufgestellt
durch die Verwaltungsgemeinschaft Biberach; rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom
26.04.2010). Die berplanten Fldchen werden hierin in Ubereinstimmung mit der vorliegenden
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8.2.3.6

8.2.3.7

8.24
8.2.4.1

8.2.4.2

8.243

8.2.4.4

8.2.45

Bebauungsplanung als gemischte Baufldche, Wohnbaufldche, gewerbliche Baufldche, Fldchen fir
Gemeinbedarf, Grinfldchen, Flachen fir die Forstwirtschaft und Verkehrsflichen dargestellt.

Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch entsprechende Festsetzungen. Die Darstel-
lung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegende Planung nicht parzellenscharf. Im Zu-
sammenhang mit der gednderten Ausformung des Mischgebietes an den beiden genannten Ver-
dichtungsbereichen "MlzerstraBe" und "BrauerstraBe" kann diese Abgrenzung als aus dem Fld-
chennutzungsplan hergeleitet angesehen werden, da die Abweichungen lediglich geringfigig sind.
Im Bereich siidlich des bestehenden Bauhofs weichen die Darstellungen im rechtsgiltigen Flichen-
nutzungsplan insoweit ab, dass der Bebauungsplan hier teilweise ein eingeschrinktes Gewerbege-
biet festsetzt, wahrend der Fldchennutzungsplan eine gemischte Baufliche darstellt. In diesem
Bereich wird der Flichennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte gepriift, da das oben genannte Planungserfordernis nur an
diesem konkreten Standort auftritt.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf immissionsschutzfachliche, forstliche, wasserrechtliche und naturschutzfachliche Belange
hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die Regelungssystematik des Bebauungsplanes an die
heutige Situation anzupassen und an den hierfir geeigneten Stellen Nachverdichtungsmaglichkei-
ten zu schaffen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwégungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit der
einzelnen Grundstiicke in Anlehnung an den Zustand vor Anderung des Bebauungsplans zu gestal-
ten und stidtebaulich vertriglich zu erhdhen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. T BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem dberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren

gem. §51 LBO).
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8.2.4.6

8.2.4.7

8.25
8.2.5.1

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

Die Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren
gem. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB (Bebauungsplne der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden
Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die zuldssige Grundfldche in den zur Nachverdichtung vorgesehenen Bereichen liegt bei deutlich
unter 20.000 m2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintriichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Hierarchie der Rechtsgrundlagen
ab. Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstandig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erar-
beitet. Diese Vorentwiirfe hatten zum Ziel eine mdgliche Bebauung in den Nachverdichtungsherei-
chen darzustellen. Sie unterscheiden sich nur in Details hinsichtlich des Grades der baulichen Ver-
dichtung. Letztendlich wurde der weiteren Planung Alternative 2, die eine etwas verdichtete Be-
bavung zum Ziel hat, zu Grunde gelegt. Im weiteren Verlauf der Planung musste die Bebaubarkeit
aus forstrechtlichen und immissionsschutzfachlichen Griinden reduziert werden.

Planungsrechtliche Vorschriften

Am nérdlichen und siidlichen Rand des Plangebiets sowie im westlichen Bereich ist in allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht der weitgehend umgesetzten Festsetzung aus dem
Bestandshebauungsplan.

Im zentralen Plangebiet ist ein Mischgebiet festgesetzt. Um auf die besonderen Eigenarten und
Bedirfnisse von einzelnen Teilbereichen Riicksicht zu nehmen ist eine Zonierung innerhalb des
Mischgebietes eingearbeitet. Entlang der MalzerstraBe im Mischgebiet 2 MI; sind im Erdgeschof
Wohnnutzungen nicht zuldssig, um den Ortskerncharakter in diesem Bereich zu erhalten. Dies ent-
spricht zum einen dem Leitgedanken des bestehenden Bebauungsplanes, der in diesen Bereichen
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8.2.6.3

8.2.6.4

die ErdgeschoBnutzung auf Versorgungseinrichtungen und Bewirtungsrdume beschrénkt hat und
sorgt gleichzeitig im Sinne der Grundstiickseigentimer fir eine gewisse Flexibilisierung.

Weiterhin wird im Bereich der Malzfabrik ein Gewerbegebiet (GE) und im Bereich zwischen Bauhof
und Birkenharder StraBe teilweise ein eingeschriinktes Gewerbegebiet (GE.) festgesetzt. Im Bereich
der Malzfabrik entspricht dies sowohl der realen Situation als auch der Festsetzung aus dem be-
stehenden Bebauungsplan. Im gesamten Bereich siidlich des Bauhofs war bisher Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Die angrenzende Nutzung durch den Bauhof sowie das bestehende Autohaus verleiht
dem Bereich inzwischen einen gewerblichen Charakter, der sich nun auch in der Art der baulichen
Nutzung widerspiegelt. Als Festsetzungsalternative wurde in diesem Bereich auch ein reguldres
Gewerbegebiet (GE) bzw. ein Mischgebiet (MI) diskutiert. Das reguldre Gewerbegebiet (GE) wurde
aus seiner Konflikttrichtigkeit fir angrenzende Wohnnutzungen nicht weiterverfolgt. Das Mischge-
biet (MI) fiir den gesamten Bereich beizubehalten, wurde auf Grund des gewerblichen Charakters
des Grundstiicks verworfen. Bestehende, nicht betriebsbezogene Wohnnutzungen werden gleich-
wohl in ihrem Forthestand gesichert.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet T soll der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
Fehlentwicklungen vermeiden. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der
iberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmdg-
lichkeit der Integration in die Kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde
higrfir.

— In den Mischgebieten 1 und 2 (MI; und MI;) ist ein Ausschluss von Vergniigungs-Stitten vor-
gesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und deren umgebenden Grundsti-
cke zu einem unlasbaren Konfliktpotenzial fihren. Der Ausschluss von Vergnigungsstdtten ist
vor allem durch deren storenden Charakter auf das gesamte Umfeld begrindet. Der Bereich
stellt in Abgrenzung zum Gstlich befindlichen durch Industrie, Gewerbe und Einzelhandel ge-
prdgten Bereich an der LandesstraBe L 267 den Ortskern von Warthausen dar, der hinsichtlich
der baulichen Nutzungen besonderen Schutz Bedarf. Erginzend sind im Mischgebiet 2 (M)
Wohnnutzungen im ErdgeschoB nicht zuldssig. Dies wird auch mit dem erforderlichen Schutz
der Ortskernlage vor einseitiger Wohnnutzung begriindet. AuBerdem ist im Mischgebiet ent-
sprechend § 15 BauNVO notwendig eine Nutzungsmischung zu dauerhaft zu sichern. Diese
Notwendigkeit wird lediglich konkretisiert. Fir die Grundstiickseigentimer ergibt sich keine wei-
tergehende Einschrdnkung, da im bestehenden Bebauungsplan in den betreffenden Bereichen
ausschlieBlich Versorgungseinrichtungen und Gastronomie zuldssig waren. Dies wird durch die
vorliegende Planung flexibilisiert.

— |m Gewerbegebiet (GE) erfolgt keine weitere Einschrdnkung der baulichen Zuldssigkeit, wie sie
sich aus § 8 BauNVO ergibt. Dies gilt nicht fir das eingeschrdnkte Gewerbegebiet (GE.). Prinzi-
piell wird dadurch der Katalog an Nutzungen eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8 BauNV0
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8.2.6.5

20 Grunde gelegt. Lediglich die Art der Betriebe wird beziiglich ihrer Zweckbestimmung einge-
schrdnkt. Zuldssig sind, bezogen auf deren Emissionsverhalten, in Anlehnung an die Formulie-
rung im Mischgebiet (§ 6 BauNV0) demnach lediglich "Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen" im Gegensatz zu der urspriinglichen Formulierung "nicht erheblich beldsti-
gende Gewerbebetriebe". Durch diese Einschrinkung wird fir die Art der Betriebe eine fiir den
anschlieBenden, zu einem groBen Teil von Wohnnutzung geprégten Bereich eine vertrdgliche
Vorgabe getroffen. Uber den Gebiets-Charakter "eingeschriinktes Gewerbegebiet" wird im Ge-
gensatz zu einem Mischgebiet die Zulssigkeit von Wohnnutzung nur auf die Wohnnutzung im
Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 beschrdnkt ("Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm
gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind"). Eine Fremdkarperfestsetzung
sichert dariiberhinaus den Bestand und mégliche Erweiterungen am bestehenden Wohnhaus
auf der FI.-Nr. 436/11. Die Reduzierung von Tankstellen im eingeschrinkfen Gewerbegebiet
(GE.) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit soll Fehlentwicklungen ausschlieBen. Auf Grund des
optischen Erscheinungshildes von modernen Tankstellen kann die Unterbringung einer solchen
Nutzung innerhalb des als sensibel zu bewertenden Umfeldes zu einer Storung fihren. Dariiber
hinaus ist mit der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der blichen Arbeitszeiten
ein nicht zu losendes Konflikt-Potenzial nicht auszuschlieBen. Unbenommen hiervon bleibt die
Errichtung von Betriebs-Tankstellen. Der gesamte Bereich ist auf Grund seiner Nhe zu den
naturrdumlichen Elementen fir die Unterbringung von dffentlichen Tankstellen nur bedingt ge-
eignet. Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren Vergniigungsstitten gem. § 8 Abs. 3 Nm. 3
BauNVO. Auf Grund des landlich geprigten Umfeldes und der angrenzenden Wohnnutzung ist
ein Einfigen nicht vorstellbar.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GréBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind. Fiir die Gemeinbedarfsflichen wird auf Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ver-
Zichtet.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ergibt einen mdglichst groBen Spielraum bei der Ver-
wirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte
befinden sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) definierten Ober-
grenzen fir die entsprechenden Gebietstypen. Die Werte orientieren sich an den Festsetzungen
des Bestands-Bebauungsplanes und ermdglichen in der Regel eine maBvolle Erweiterung der
vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Erweiterungsabsichten ermdglichen sie eine kompakte
und flichensparende Ausnutzung der Flichen.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
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Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Gebiet der vorliegenden
Art in der Regel nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstinden un-
terirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir allein§ 19
BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwick-
lungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiren.
Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir diein§ 19
Abs. 4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuliissigen Grundfldche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind da-
her unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht
ausdriicklich erwdhnt, sie st jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein geeignetes
Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stddte-
baulich vertretbares MaB beschrinkt. Die Hohe des natirlichen Geldndes ist durch die eingear-
beiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahr
1989 setzt nur die maximale Wandhthe fest und trifft keine Aussagen dber die zuldssige Ge-
samthdhe von Hauptgebduden. Diese Festsetzungsaltemnative wurde im Rahmen dieser 2. An-
derung verworfen, um die maximale Hohenentwicklung in dem Gebiet verbindlich zu beschrdn-
ken. Durch die Festsetzung, dass, sofem zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Be-
reich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der ma-
ximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden
Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die
Hdhe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezo-
gen wird.
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8.2.6.6

8.2.6.7

8.2.6.8

8.2.6.9

8.2.6.10

8.2.6.11
8.2.6.12

8.2.7
8.2.7.1

Die maximale Hohe von Werbeanlagen wird aus stddtebaulichen Griinden beschrinkt. GroBere An-
lagen wiirden zu unverhdltnismdBigen Beeintrdchtigungen fihren.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Die beim Typ 6 festgesetzte abwei-
chende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Flexibilitdt fir das betreffende
Grundstiick im dstlichen Teil des Bebauungsplan sowohl eine geschlossene Bebauung bis 75m zu
ermdglichen, als auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen und Baulinien) orientieren sich an dem plane-
rischen Konzept, dass in den rechtsverbindlichen und hiermit gednderten Bebauungsplan "SchloB-
qut" eingeflossen ist. Die Gberbaubaren Grundstiicksfliichen werden in den hierfiir geeigneten Be-
reichen jedoch an die neven Verkehrssituationen angepasst, entsprechend bestehender Gebdude
erweiterf und grundsdzlich etwas arrondiert. In einzelnen Bereich reichen die Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen bis unmittelbar an die Verkehrsfldchen heran entweder um die gewiinschte stidte-
bauliche Wirkung zu erzielen oder um eine bereits gegebene Situation planungsrechtlich zu fassen.
In anderen Bereichen sind die tberbaubaren Grundsticksflichen restriktiver gehalten um Grund-
stiickshereiche aus stdtebaulichen oder auch wasserwirtschaftlichen Griinden von Hauptgebduden
freizuhalten.

Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig,
sofern ein Abstand von 2,50 m zur Verkehrsflache eingehalten wird. Dadurch entsteht innerhalb
der jeweiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung von Ne-
bengebduden. Der rechtsverbindliche und hiermit gednderte Bebauungsplan "SchloBgut" hat die
Lulissigkeit von Nebenanlagen sehr stark eingeschrénkt, wobei die Rechtskraft dieser Regelung
unter den zahlreichen abweichenden Baumalinahmen soweit gelitten hat, dass ein Festhalten da-
ran nicht sachgemdlB gewesen wire.

Ergéinzend werden auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO Vorgaben fiir die Zuldssigkeit
von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechts-
vorschriften bei der Bauherrschaft auszurumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfah-
rensfreiheit).

Die Beschrdnkung der Wohnungsanzahl fir Gebude ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Grin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fishren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Eine Trafostation ist voraussichtlich nicht erforderlich, da das Gebiet umfassend bebaut ist. Falls im
Rahmen weiterer BaumaBnahmen dennoch eine Trafostation zu errichten sein wird, kann diese auf
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8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.2.8.3

8.2.8.4

8.2.8.5

8.2.8.6

Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfiir festgesetzt ist.

Im Plangebiet befinden sich die ortskerntypischen Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-
Verbesserung und infrastrukturellen Angebote. Im siidlichen Bereich ist eine Gemeinbedarfsfliche
(Offentliche Verwaltung) vorhanden. Hier befindet sich das gemeindliche Rathaus. Weiterhin sind
im westlichen Bereich Gemeinbedarfsfldchen mit der Zweckbestimmung Feuerwehr, Bauhof und
Kindergarten festgesetzt. Die Feuerwehr war urspriinglich im nérdlichen Plangebiet an der Ehinger
StraBe vorgesehen, wurde jedoch in den vergangenen Jahren an den genannten Standort verlagert.
Diesen baulichen Entwicklungen wird nun durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
nachgekommen.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsfldchen verlaufen Erdgasmitteldruckversorgungsleitungen, die
der Versorgung des Gebietes dienen. Im Bereich der Einmiindung der "BrauerstraBe" in die "Ehinger
StraBe" quert eine solche Leitung eine nun festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache, da sich der
Gasversorger bei der Planung der Leitung am rechtsverbindlichen Bebauungsplan (1989) orientiert
hat und zwischenzeitlich die Verkehrsfihrung abweichend umgesetzt wurde. Dieser Bereich ist den-
noch bebaubar, insofern die Gasleitung verlegt wird. Deswegen ist die Leitung nur hinweislich und
mit dem Vermerk "kann bei Umsetzung der Planung in den hierfiir erforderlichen Bereichen verlegt
werden" dargestellt und nicht in ihrer aktuellen Lage verbindlich mit Leitungsrecht festgesetzt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist durch die kreuzende B 465 hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestellen im
Ortskern und durch den dstlich des Plangebiets befindlichen Bahnhof gegeben.

In den Einmindungsbereichen der "BrauerstraBe" in die "Ehinger StraBe" sowie der "Malzerstrafe"
in die "Birkenharder StraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch die von den Fachbehdrden geforderte
Festsetzung von Sichtfldchen gewdhrleistet.

Fahrradwege und FuBwege sind im gesamten Plangebiet entlang der StraBen sowie im Bereich der
ndrdlichen befindlichen Waldflachen vorhanden.

Die Verkehrsfldchen werden durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung an den mittlerweile
vorliegenden Bestand angepasst. Lediglich im ndrdlichen Bereich der "BrauerstraBe" erfolgt eine
Neu-ErschlieBung durch eine kurze StichstraBe mit entsprechend dimensioniertem Wendebereich.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.
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8.2.9
8.2.9.1

8.2.9.2

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf die bestehende und geplante Bebauung wirken die Verkehrslirm-Immissionen der Bundes-
straBe 465 ("Biberacher StraBe"/"Ehinger StraBe") sowie der "Birkenharder StraBe" ein. Das Plan-
gebiet ist Gberwiegend bebaut. Die nicht bebauten Bereiche liegen im Norden und Westen. Neben
Wohnbebauung befinden sich im Planungsgebiet auch gewerbliche Nutzungen sowie Gemeinbe-
darfsfldchen von denen mit Gerdusch-Immissionen auf die bestehende und geplante Bebauung zu
rechnen ist. Im siidwestlichen Plangebiet befinden sich die Feuerwehr, der gemeindliche Bauhof
sowie ein Kindergarten; im Sidosten liegt zudem das Rathaus als weitere Gemeinbedarfsfliche.
Im Osten (nordastlich des Kreisverkehrs) liegen die Betriebsflichen der Malzfabrik; die brigen
Flachen sind Gberwiegend von gemischter Bebauung gepragt (d.h. Mischung aus Wohnen und
Kleineren Gewerbebetrieben).

Gemdl dem Behdrdenunterrichtungs-Termin nach §4 Abs. 1 BauGB wurden in einer schalltechni-
schen Untersuchung (14.04.2014, Biro Sieber) die Verkehrslarm-Immissionen in den derzeit un-
bebauten Bereichen "Westlich der Ehinger StraBe" und "Nordlich der Birkenharder Strafie" gemdB
der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stddtebau) ermittelt und bewertet. Die Berechnungsergebnisse
zeigen, dass im Nachverdichtungsbereich "Westlich der Ehinger StraBe" die Orientierungswerte fiir
ein Mischgebiet (MI) tagsiiber in einem Abstand von 31 m und wdhrend der Nachtzeit in einem
Abstand von 46 m zur StraBenmitte Gberschritten werden. An der geplanten Baugrenze werden die
Werte tagsiber um 7 dB(A) und nachts um 9 dB(A) dberschritten. Die zuldssigen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV (Verkehrslirmschutz-Verordnung) werden tags um 3 dB(A) und nachts er-
heblich um 5 dB(A) tberschritten. Im Nachverdichtungsbereich "Nérdlich der Birkenharder StrafBe"
zeigen die Berechnungsergebnisse, dass die Tages- und Nacht-Orientierungswerte fir ein Misch-
gebiet in einem Abstand von 22 m zur StraBenmitte iberschritten werden. An der geplanten Bau-
grenze werden die Orientierungswerte tagsiber und nachts um 3 dB(A) Gberschritten. Die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an den Baugrenzen eingehalten. Die Tages- und Nacht-
Orientierungswerte fiir ein Gewerbegebiet (GE) werden eingehalten. Die im Rahmen der Bauleit-
planung zu beriicksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
sind somit bei Ausweisung eines Mischgebietes in den Nachverdichtungsbereichen hinsichtlich der
StraBenverkehrsldarmeinwirkungen nicht gewdhrleistet. Um die Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005-1, Beiblatt 1 zu gewdhrleisten, sind Larmschutz-MaBnahmen erforderlich. Zur L6-
sung des Larmkonfliktes stehen akfive MaBnahmen (LarmminderungsmaBnahmen im Schallaus-
breitungsweg, z.B. Lirmschutzwand oder -wall) oder passive Larmschutz-MaBnahmen (Schall-
schutz-MaBnahmen am Gebdude, z.B. Schalldimmung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung)
2ur Verfiigung. Prinzipiell sind aktive Ldrmschutz-MaBnahmen den passiven Larmschutz-MaBnah-
men vorzuziehen, da akfive Larmschutz-MaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird bei einer
aktiven MaBnahme zusitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiitzt. Im Rahmen des
frihzeitigen Behdrdenunterrichtungstermines und nach Ricksprach mit der Gemeinde Warthausen
soll eine aktive Larmschutz-MaBnahme auf Grund der innerdrtlichen Lage und aus stidtebaulichen
und gestalterischen Griinden nicht umgesetzt werden. Deshalb wurde nach Abwdgung und Ent-
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8.2.9.3

scheidung der Gemeinde Warthausen dem Grundsatz "aktivem vor passivem Schallschutz" im vor-
liegenden Fall nicht nachgekommen. Wenn eine akfive Larmschutz-MaBnahme, z.B. aus stidte-
baulichen Grinden nicht méglich ist, ist ein Ausgleich durch geeignete MaBnahmen am Immissi-
onsort erforderlich, so genannte passive Lrmschutz-MaBnahmen. Durch Gebéudeorientierung
und/oder eine schalloptimierte Grundrissgestaltung von Wohnungen sowie durch Schallschutz-
MaBnahmen an Gebéuden soll hier zumindest eine unzumutbare Beeintrichtigung in Aufenthalts-
rdumen und Ruherdumen verhindert werden. Im Rahmen einer schalltechnischen Voruntersuchung
(Biiro Sieber, 11.11.2013) wurden der Gemeinde Warthausen unterschiedliche MaBnahmen zur
Konfliktlasung vorgestellt. Die Gemeinde hat sich fiir eine weitgehende Ausnutzung der Bereiche
entschieden, so dass ein Abriicken der Bebauung in den konflikifreien Bereich keine Losung des
Konfliktes darstellt. Die Gemeinde hat sich fiir eine weitgehende Ausnutzung der Bereiche entschie-
den, so dass ein Abriicken der Bebauung in den konflikifreien Bereich keine Konfliktlasung darstellt.
Ebenso ist im Bereich "Westlich der Ehinger StraBe" sowie dstlich der MalzerstraBe im "Bereich
nordlich Birkenharder StraBe" die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) nicht weiterzuverfolgen,
da der Gemeinde fir die hier vorliegenden GrundstiicksgroBen keine Anfragen vorliegen. Nach Ab-
wagung und Entscheidung der Gemeinde Warthausen wurden zur Konfliktlsung in beiden Berei-
chen Orientierungsauflagen bzgl. der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen sowie das erfor-
derliche Schalldimm-MaB der AuBenbauteile festgesetzt.

Des Weiteren wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Gerdusch-Immissionen des sich
Planungsgebiet befindenden Feverwehrhauses und des Bauhofes an der néchstgelegenen beste-
henden bzw. geplanten Bebauung prognostiziert und gemdB der TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm) beurteilt. Die Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsricht-
werfe tagsiber durch den Betrieb des Bauhofes und der Nutzungen der Feuerwehr eingehalten
werden. Der zuldssige Spitzenpegel wird ebenfalls deutlich unterschritten. Der néchtliche Einsatz
der Feuerwehr wird unter Bericksichtigung des dffentlichen Nutzens, dem engen Zusammenhang
der Einsitze mit Notsituationen, der ibergeordneten Notwendigkeit der Gefahrenabwehr Gber die
Belange der Anwohner gestellt und die mdglicherweise durch die ndchtlichen Einsdtze auftretenden
Schallimmissionen werden als zumutbar angesehen. An den maBgeblichen Immissionspunkten
wird der zuldssige Nacht-Immissionsrichtwert durch den Winterdienst-Betrieb an den Einwirkorten
um bis zu 4 dB(A) Gberschritten. Der zuldssige Spitzenpegel wird an den Einwirkorten im Mischge-
biet und am Kindergarten eingehalten und im Gewerbegebiet auf Grund der Betriebshremse des
Raumfahrzeuges sowie im nordlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet (WA) durch das Tiren-
schlagen auf dem Mitarbeiterparkplatz dberschritten. Die Anwendung der "seltenen Falle" gemab
Liffer7.2 zur Beurteilung des Winterdienstes kann im vorliegenden Fall nicht unmittelbar erfolgen,
da nicht garantiert werden kann, dass nicht Gfter als zehnmal pro Jahr Einstze stattfinden missen.
Bei "seltenen Fallen" ist wéhrend der Nachtzeit ein Wert von 55 dB(A) und bei Spitzenpegeln ein
Wert von 65 dB(A) und in Gewerbegebieten von 70 dB(A) zur Beurteilung heranzuziehen. Diese
Werte werden an allen Einwirkorten eingehalten. Die Feuerwehr und der Bauhof waren im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan nicht enthalten und werden durch die vorliegende Anderung des Be-
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8.2.10
8.2.10.1

8.2.10.2

8.2.11
8.2.11.1

bauungsplanes in ihrem Bestand planungsrechtlich durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfld-
che gesichert. Da die Wohnbau und die Gemeinbedarfsflche in ihrem Bestand direkt aneinander
grenzen, kann an dieser Stelle von einer Gemengelage ausgegangen werden. Nach Ziffer 6.7 der
TA Ldrm konnen bei einer Gemengelage die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden
Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert erhdht werden. Die Immissionsrichtwerte
fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht dberschritten werden. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass an der zur Gemeinbedarfsfldche ndchstgelegenen bestehenden nordwestlich gele-
genen Bebauung mindestens die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet einzuhalten sind. Diese
Werte werden an den Einwirkorten im allgemeinen Wohngebiet und am Kindergarten eingehalten.
Die néichtlichen Winterdiensteinsdtze werden unter Beriicksichtigung des dffentlichen Nutzens und
auch der Gibergeordneten Notwendigkeit der Gefahrenabwehr sowie der nur gelegentlichen Not-
wendigkeit (ggf. Wertung als "seltenes Ereignis”) und der bestehenden Situation ("Gemengelage")
iber die Belange der Anwohner gestellt. Die Uberschreitungen von 2 dB(A) im eingeschrinkfen
Gewerbegebiet und von 1 dB(A) im Mischgebiet (MI) werden deshalb als zumutbar angesehen.

Wasserwirtschaft

Auf Grund der Geringfigigkeit der neu hinzukommenden Bebauung und den umfangreichen bau-
lichen Bestand im Plangebiet, kann davon ausgegangen werden, dass die Belange der Wasser-
wirtschaft (Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung und Frischwasserversorgung) gewahrt
sind.

Hinsichtlich der bestehenden Wasserliufe wird auf die "Abarbeitung der Umweltbelange" (siehe
unten) verwiesen.

Forstwirtschaft

In einigen Bereichen setzt der Bebauungsplan Gberbaubare Grundstiicksflichen in Nachbarschaft
2u bestehenden Wald- und/oder Gehdlzflichen fest. Am 28.01.2014 hat diesbeziiglich eine Ab-
stimmung mit den beteiligten Forstbehdrden (Forstamt des Landratsamtes Biberach und Forstdi-
rektion des Regierungsprdsidiums Tibingen) stattgefunden. Zum einen handelt es sich dabei um
Bereiche, die bereits entsprechend der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
(1989) bebaut wurden oder hitten bebaut werden kénnen. Dies betrifft sowohl die Bereiche an
der "SchloBsteige" und der "Birkenharder StraBe" als auch einige Bereiche im nordwestlichen Plan-
gebiet ("SchulstraBe" und "Rechenmachergasse"). Hier werden die Baugrenzen aus dem rechfs-
verbindlichen Bebauungsplan (1989) beibehalten. Von besonderer Bedeutung ist der Bereich der
Einmindung der "Brauer StraBe" in die "Ehinger StraBe". Hier setzt der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan (1989) Waldfldchen fest. Abweichend hiervon wird die Schotterfliche gegenwirtig als
Parkplatz genutzt, wobei zahlreiche Bauanfragen fir eine bauliche Nutzung vorliegen. Diese bau-
liche Nutzung soll nun erméglicht werden. Analog zum westlich angrenzenden Bereich wiirde die
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8.2.11.2

8.2.12
8.2.12.1

8.2.13
8.2.13.1

Bebauung hier denin § 4 Abs. 3 der Landeshauordnung (LBO) begriindeten Abstand von mindes-
tens 30 m zwischen baulichen Anlagen mit Feuerstiitten von Wldern unterschreiten. Dies ist im
vorliegenden Fall aus verschiedenen Griinden méglich. Auf Grund der Zusammensetzung des Wal-
des (Strauchschicht mit eingestreuten Baumgruppen) und der Mdglichkeit, dass die Gemeinde ihn
als Grundeigentimer selber pflegen kann, ist nur ein Schutzabstand von 10 m zur Bebauung er-
forderlich. Die Flache innerhalb dieses Abstandes kann weiterhin als randlicher Strauchgirtel ge-
nutzt werden.

Fiir die auf geringer Fldche stattfindenden Eingriffe in den vorhandenen Gehdlzbestand (zukiinftige
Waldabstandsfliche) sowie fiir die MaBnahmenflache T (Neuentwicklung eines gestuften Wald-
mantels aus Baumen 2. Ordnung und Strduchern) ist eine Waldumwandlung erforderlich. Die be-
troffenen Fldchen umfassen insgesamt 1.100 m2. Es wird daher auf einer genauso groBen Teilfld-
che der FI.-Nr. 436/1 ein Laubmischwald aus standortgerechten heimischen Baumen aufgeforstet.
Der Antrag auf Umwandlungserkldrung mit Flurstiicksnummer, Umwandlungsfliche sowie Plan-
unterlagen Gber die Umwandlungsflache wird von der Gemeinde Warthausen zeitnah bei der ho-
heren Forsthehdrde, Regierungsprisidium Tiibingen, eingereicht.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stadtebauliche Situation sowie an den hiermit gedin-
derten Bebauungsplan "SchloBgut" (1989) wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist in den eher durch Wohnen geprdgten Bereichen vorgesehen. Die Grundfldchenzahl ist
hier mit 0,40 im Vergleich mit dem brigen Bebauungsplan gering angesetzt. Es diirfen bis zu
zwei VollgeschoBe realisiert werden.

— Typ2 ist in den zentraleren vorwiegend durch Nutzungsmischung geprdgten Bereichen festge-
setzt. Er orientiert sich an Typ T hinsichtlich der Grundfldchenzahl. Aus Griinden des Ortsbildes
sind hier mindestens zwei und maximal drei VollgeschoBe méglich.

— Typ 3 ist speziell in dem Bauquartier zwischen "BrauerstraBe" und "Ehinger StraBe" nérdlich
des Biickerweges festgesetzt. Hier wurde in der Vergangenheit durch eine Bebauungsplandn-
derung die Grundfldachenzahl auf 0,60 erhoht um die stidtebaulich gewiinschte Bebauung zu
ermdglichen. Dies wird nun in die neue Planzeichnung dbertragen.
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— Typ 4 ermdglicht im Bereich des eingeschriinkten Gewerbegebietes mehr Flexibilitdt fir die
Grundstiickseigentimer. Zum einen ist die Grundfldchenzahl auf 0,60 erhdht und zum anderen
beschrdnkt sich die Vorgabe zur GeschoBigkeit darauf, dass maximal drei VollgeschoBe errichtet
werden dirfen. Minimalwerte sind stddtebaulich nicht erforderlich. Hier sind (ebenso wie im
gewerblich geprigten Typ 5) auch Flachddcher zuldssig.

— Typ5 ist schlieBlich im Bereich der Malzfabrik festgesetzt. Hier ist das MaB der Bebauung ent-
sprechend erhht. Die Grundfldchenzahl betriigt 0,80 und es sind mindestens zwei und maximal
fiinf VollgeschoBe zuldssig. Durch die spezielle vorliegende Bebauung ist hier auch die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise sowie entsprechend groBziigiger Gebdudehdhen erforder-
lich.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

9.1

9.1.1
9.1.1.1

9.1.2
9.1.2.1

9.2
9.2
9.2.1.1

Umweltprisfung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Safz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zv § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" im beschleunigten Verfahren
nach § 130 BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine

Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Ortskern von Warthausen westlich der Bundesstrafie 465 ("Bi-
beracher StraBie"/"Ehinger StraBe"). Es wird im Stiden vom Langestockgraben, im Osten vom Trieb-
werkskanal der Malzfabrik, im Norden von der StraBe "SchloBsteige" und im Westen von Hang-
waldfldchen begrenzt. Ein sehr groBer Teil des Plangebietes ist bereits bebaut. Es handelt sich
hierbei einerseits um Wohnbebauung (v.a. entlang der Birkenharder StraBe sowie im Bereich der
StraBenstiche "Schustergasse”, "Rechenmachergasse", "Kifergasse" und "Sattlergasse"). Im siid-
westlichen Plangebiet befinden sich die Feuerwehr, der gemeindliche Bauhof sowie ein Kindergar-
fen; ganz im Stdosten liegt zudem das Rathaus als weitere Gemeinbedarfsfldche. Im Osten (nord-
ostlich des Kreisverkehrs) liegen die Betriebsfldchen der Malzfabrik; die Gbrigen Flachen sind ber-
wiegend von gemischter Bebauung geprégt (d.h. Mischung aus Wohnen und kleineren Gewerbe-
betrieben). Die nicht bebauten Bereiche liegen im Norden und Westen. Es handelt sich hierbei
teilweise um Wald sowie noch vergleichsweise offene Sukzessionsflichen; zudem finden sich im
Bereich des Kindergartens und zwischen den Wohnquartieren "Rechenmachergasse” und "Schus-
tergasse” parkartig gestaltete Grinflachen (Spielplatz und Bolzplatz).
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9.2.1.2

9.2.13

92.14

Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Fiir das Schutzqut relevant sind inshesondere die nicht bebauten Bereiche des
Plangebietes. Zum groBten Teil handelt es sich hierbei um etwa 15 Jahre alte Laubwald-Auffors-
tungsfldchen am Steilhang der RiBhalde. Ganz im Nordwesten ragen zudem strukturreiche Altholz-
Bestnde in das Gebiet hinein (v.a. mit Berg- und Feld-Ahorn, Stiel-Eiche, Esche und Rot-Buche).
Im Norden (zwischen der Bebauung an der "SchloBsteige" und dem FuBweg am Hang) wurde keine
Aufforstung vorgenommen. Hier finden sich Brache- bzw. Sukzessionsflichen auf kiesigem Unter-
grund. Durch den Wechsel von Offenbodenstellen, Gehdlzsdumen, Saum- und Ruderalvegetation
sowie mageren Wiesenflichen ist dieser — zudem noch siidexponierte — Bereich als Habitat fiir
Reptilien sehr gut geeignet. Im Rahmen von artenschutzrechtlichen Kartierungen fanden sich wie
erwartet hier sowie im weiteren Verlauf entlang des asphaltierten FuBweges an der SchloBhalde
an insgesamt 26 Fundstellen Zauneidechsen (siehe artenschutzrechtliches Gutachten des Biiros Sie-
ber vom 21.02.2014). Da bis zu 16 verschiedene Individuen (darunter bis zu sieben Jungtiere)
nachgewiesen werden konnten, ist von einer groBen lokal reproduzierenden Population auszuge-
hen. Am sidostlichen Waldrand (Bereich nordwestlich der Einmindung BrauerstraBe/Ehinger
StraBe) befinden sich derzeit ein geschotterter Parkplatz, eine extensiv genutzte Rasenfliche mit
zwei Versickerungsmulden und kleinen Weidengebiischen sowie randliche Gehélzsiume. Die Ra-
senflche weist schijtteren Bewuchs mit Gras und krautigen Pflanzen auf, dessen Narbe nicht vllig
geschlossen ist und stellenweise von Kiesinseln durchbrochen wird. In diesem (fir eine Bebauung
vorgesehen) Bereich ist auf Grund der Kartierungsergebnisse mit dem Vorkommen von ein bis zwei
Revieren der Zauneidechse zu rechnen. Im gesamten Plangebiet, auch in den Freiflachen der be-
bauten Bereiche, sind Vorkommen von ubquitdren siedlungsbritenden Vogelarten und Jagdhabi-
tate von Fledermdusen zu erwarten. Ein Vorkommen europarechtlich geschitzter Falterarten ist
sehr unwahrscheinlich, da die potenziellen Raupenfutterpflanzen im Gebiet fehlen und auch sonst
keine Hinweise (z.B. Eintrag im Informationssystem Zielartenkonzept) vorliegen.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Im Umfeld des Plangebietes befinden
sich mehrere gem. § 30a LWaldG kartierte Biotopschutzwilder/Waldbiotope. Entlang der SchloB-
steige verlaufen teils beidseitig, teils nur auf der Nordseite die "Hangwdlder beim SchloB Warthau-
sen" (Nr.2-7824-426-1122), die zum kleinen Teil in den nordwestlichen Geltungsbereich hinein-
ragen. Unmittelbar westlich angrenzend befindet sich das Waldbiotop "Halde N des Warthauser
Bades" (Nr. 2-7824426-1125). Etwa 115 m siidlich verlduft das Waldbiotop "Warthauser Halden
N Biberach" (Nr. 2-7824-426-1134). Zudem befindet sich in einer Entfernung von etwa 130 m
im Westen das gem. § 30 NatSchG kartierte Offenlandbiotop " 'Annaweiher' westlich Schloss Wart-
hausen" (Nr. 1-7824-426-0510). Etwa 60 m westlich des Plangebietes beginnt das ndrdlich der
Birkenharder StraBe liegende Landschaftsschutzgebiet "SchloBhalde Warthausen" (Nr. 4.26.003).

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Gebiet gehdrt aus geolo-
gischer Sicht zu den westlichen RiB-Aitrach-Platten, einer Untereinheit der Donau-Iller-Lech-Plat-
ten. Der geologische Untergrund wird aus riBzeitlichem Mordnen-Sediment gebildet. Es handelt
sich um VorstoB-Schotter des RiB-Doppelwall-Stadiums, die groBenteils zu Nagelfluh verfestigt
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9.2.15

9.2.1.6

9.2.1.7

sind und von lokal aufgeschlossener Grundmorine iberlagert werden. Der GroBteil der Fldchen
liegt innerhalb eines ehemaligen Kiesabbaugebietes, das teilweise wiederverfillt wurde. Am Hang
siidlich des Schlosses ist ein Teil der aufgelassenen Kiesgrube als schutzwirdiges Geotop ausge-
wiesen (aufgeschlossen ist ein Profil einer insgesamt 45 m machtigen Folge von massigen Nagel-
fluhbanken mit lokalen Stauchungen und Faltenbildung). Auf Grund des vorhergehenden Kiesab-
baus und der im Plangebiet bestehenden Bebauung sind die urspriinglich vorkommenen Bdden
heute nicht mehr anzutreffen. Auch in den nicht abgegrabenen bzw. nicht versiegelten Bereich ist
davon auszugehen, dass die Bodenbedingungen stark anthropogen geprdgt sind, da es hier im
Rahmen der Bauarbeiten zu Verdichtungen kam und die nachfolgende Freiflachengestaltung (z.B.
Anlage von Beeten) zu weiteren Eingriffen in den Boden fihrte. Der bebaute Teil des Plangebietes
ist relativ eben; in Richtung Norden und Westen schlieBt sich ein steiler, zu groBen Teilen bewal-
defer Hang an. Der Wald hat eine wichtige Funktion fir den Erosionsschutz am Hang. Zudem
kinnen im Bereich der Waldflachen die Baden ihre Funkfion als Planzenstandort, als Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbegin-
frichtigt erfillen, wohingegen bei den Freifldchen innerhalb der bestehenden Bebauung mit Funk-
tionseinbuBen (z.B. durch vorhergehende Verdichtungen) zu rechnen ist.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Gebiet liegt innerhalb
der hydrogeologischen Einheit "Fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland". Die urspriinglich
anstehenden Kiese sind von hoher Durchldssigkeit fiir das Niederschlagswasser. Auf Grund der be-
stehenden Versiegelungen ist jedoch die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Plangebiet
deutlich eingeschrinkt. Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze verlduft der Langestrockgraben
als Gewdsser |1. Ordnung; entlang der dstlichen Plangebietsgrenze verlduft der Triebwerkskanal der
Malzfabrik, ein Gewdsser I. Ordnung. Noch weiter dstlich befinde sich der Flusslauf der Ri. Zwi-
schen der RiB und dem Triebwerkskanal (d.h. auBerhalb des Plangebietes) wurde ein Uberschwem-
mungsgebiet der Riff fachtechnisch abgegrenzt. Fir das Gebiet RiB-Rot werden derzeit Hochwas-
sergefahrenkarten erarbeitet, deren endgiltige Fassung noch in diesem Jahr fertiggestellt sein soll.
GemdB der Vorabziige liegt das Plangebiet auBerhalb von Uberflutungsflachen eines hundertjdh-
rigen Hochwassers (HQ10o). Das Gebiet liegt auch nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das
nichste Wasserschutzgebiet beginnt etwa 850 m weiter nordlich (WSG "Hafen", Zweckverband
Wasserversorgung Mihlbachgruppe).

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB): Die bebauten Bereiche haben fiir das Schutzgut auf Grund der vorhandenen Versiegelung
(verstiirkte Warmeabstrahlung/eingeschriinkte Verdunstung) keine besondere Bedeutung. Die
Waldfldchen am Hang tragen jedoch in groBerem Umfang zur Frischluftbildung bei. Zudem handelt
es sich bei einem Teil der Waldflachen gemdB der Waldfunktionenkartierung um lokalen Immissi-
onsschutzwald (z.B. Filterung von Luftschadstoffen, die vom Kfz-Verkehr auf der angrenzenden
BundesstraBe freigesetzt werden).

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die bereits bebauten
Bereiche sind Teil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsgebietes von Warthausen und haben
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9.22
9.2.2.]

9.2.2.2

fir das Landschaftshild nur eine untergeordnete Bedeutung. Die ndrdlich und westlich anschlie-
Benden, zum grdBten Teil bewaldeten Hange prigen dagegen das Orts- und Landschaftshild in
entscheidender Weise. Vom Ortskern aus ist inshesondere die Blickbeziehung zum Warthausener
Schloss auf der Kuppe der RiBhalde von Bedeutung. Zudem bietet der FuBweg entlang des Hanges
Aussichtspunkte tber die Ortschaft und das Rital. Auf Grund der guten Begriinung und der weiten
Aussicht handelt es sich bei den Hangfliichen um ein wichtiges Naherholungsgebiet. Wegen ihrer
Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftshild, den Naturschutz (Waldbiotope) sowie die Naherho-
lung ist ein groBer Teil der Waldflichen im Landschaftsplan als geschitzte Grinfldche ausgewiesen.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Durch die Bebauung der nordwestlich vom Einmiindungshereich BrauerstraBe/
Ehinger StraBe liegenden Schotterfldche gehen ein bis zwei Zauneidechsen-Reviere verloren. Um
20 vermeiden, dass hierdurch die lokale Population beeintréchtigt wird, sind artenschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahmen vorgesehen: Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehene Ma-
gerstandort (der vor Ort tatsdchlich als Wald/Aufforstung ausgebildet ist), wird im gedinderten Be-
bauungsplan in den Bereich nordlich des FuBweges am Hang verschoben, wo — anders als im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt — keine Aufforstung stattfand. Der neue Mager-
standort ist bereits im Bestand zu grofien Teilen als Schotterbrache bzw. Sukzessionsfliche ausge-
bildet. Um diese Fliichen, auf denen bereits Zauneidechsen vorkommen, weiter aufzuwerten, wer-
den sie einerseits flachenmdBig um etwa 150 m2 vergroBert (grcBtenteils indem der in diesem
Bereich liegende zuriickzubauende Wegabschnitt artenschutzgerecht gestaltet wird). Andererseits
werden norddstlich dieses Wegabschnittes zwei Sandlinsen sowie jeweils ein Totholz- und ein
Steinhaufen angelegt, welche (weiteren) Zauneidechsen Fortpflanzungs-, Versteck-, Sonn- und
Uberwinterungsméglichkeiten bieten. Um sicherzustellen, dass durch die geplanten BaumaBnah-
men im Bereich BrauerstraBe keine Zauneidechsen zu Schaden kommen, sind die Tiere zuvor durch
eine fachkundige Person zu vergrimen. Zudem muss durch eine dkologische Baubegleitung sicher-
gestellt werden, dass sich bei Baubeginn keine Zauneidechsen mehr im Baufeld befinden. In Folge
der geplanten Nachverdichtung werden unter Umstdnden manche der in den Randbereichen des
Waldes vorkommenden Gehdlze (iberwiegend Striiucher) gefillt bzw. gerodet; zudem gehen Klein-
fléichig extensiv genutzte Wiesenflichen und Saumbereiche verloren. An den bestehenden Wald-
fléichen dndert sich jedoch nichts Wesentliches, so dass sie weiterhin als Lebensraum fir Vagel und
Nahrungshabitat fir Fledermduse dienen kdnnen. Um die Tdtung einzelner Individuen siedlungs-
typischer Vogelarten zu vermeiden, sind mdgliche Rodungen auBerhalb der Vogelschutzzeit durch-
zufihren (d.h. nurim Zeitraum von Angang Oktober bis Ende Februar). Ein Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestinde (§44 Abs. 1 BNatSchG) ist bei Durchfihrung der oben beschriebenen
MaBnahmen nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): In die umliegenden Biotope sowie in
das Landschaftsschutzgebiet wird nicht eingegriffen.
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9.2.25

9.2.2.6

9.23
9.2.3.1

9.2.3.2

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung
ermdglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Baden weiter beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Bau-
korper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versie-
gelten Flichen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nie-
derschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Er-
tragsfldchen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flichen ist insgesamt
noch gering, da es sich lediglich um zwei kleinere Nachverdichtungshereiche handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): In den nachverdichteten
Bereichen wird durch die Bodenversiegelung die Durchldssigkeit der Flachen fir Niederschlagswas-
ser eingeschrinkt. Hierdurch kann es zu einer geringfigigen Beeintrichtigung des lokalen Wasser-
kreislaufes kommen. Messbare Auswirkungen auf die Grundwassemeubildungsrate sind jedoch auf
Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarfen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB): In Teilbereichen gehen kleine Griinflachen sowie unter Umstdnden auch einzelne Gehélze
verloren. Damit entféllt auch die Luft fillernde und Temperatur regulierende Wirkung der Gehélze.
Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen
Kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung beschrinkt
sich weiterhin auf die tieferliegenden Bereiche; die exponierten Flichen der Schlosshalde bleiben
unbebaut und damit weiterhin landschaftswirksam. Die FuBwegeverbindung zu dem Aussichtsweg
am Hang wird im Gstlichen Bereich um einige Meter verlegt, so dass die Hangfldchen als Naher-
holungsgebiet auch nach Umsetzung der Bebauung noch leicht erreicht werden kannen. Durch die
Nachverdichtung in den Bereichen Birkenharder StraBe und BrauerstraBe ist fir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des drtlichen Umfel-
des zu rechnen (Ausblick auf die bisherigen Freiflachen). Die getroffenen Festsetzungen und bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung qut in die gewachsene
Siedlungsstruktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Die festgesetzten offentlichen Grinflichen dienen einerseits der Durchgriinung der Bebauung (Be-
reich MalzerstraBe); andererseits sichern sie einen angemessenen Schutzabstand zwischen Wald
und Bebauung (Bereich Kindergarten) und gewdhrleisten ein ausreichendes Angebot an Spiel- und
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9.2.3.4

9.235

9.2.3.6

9.2.3.7

9.23.8

9.23.9

9.2.3.10

Bolzplatzflichen sowie FuBwegeverbindungen (Bereich Kindergarten und Rechenmacher-/Schus-
tergasse). Die Grinfldche entlang des Triebwerkskanals dient der Sicherung des Gewdsser beglei-
tenden Gehdlzgirtels. Die Grinflache im Norden sichert die dauerhafte Erhaltung eines bestehen-
den und weiter aufzuwertenden Zauneidechsenhabitates.

Im Bereich der Spiel- bzw. Bolzplatzflichen (teils Parkanlage) im Stidwesten sind analog zu den
Festsefzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Baumpflanzungen vorgesehen, um diese
Flachen fir die angestrebte Nutzung aufzuwerten und einen naturnahen Ubergangsbereich zwi-
schen Bebauung und Wald zu schaffen.

Im Bebauungsplan sind mehrere Pflanzlisten festgesetzt, die unverindert aus der rechtsverbindli-
chen Planung Gbernommen wurden. Fiir die auBerhalb der Bebauung bzw. im Ubergangshereich
zur freien Landschaft liegenden Bereiche sichern die Pflanzlisten die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Bidume und Strducher bilden die Grundlage aller
Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten des-
halb gegeniiber neo-phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Innerhalb der bebauten Bereiche stellen die Pflanzlisten einen Kompromiss zwischen der Verwen-
dung einheimischer Gehdlze und den haufig schwierigen Standortbedingungen (hoher Versiege-
lungsgrad, Trockenheit, Luftschadstoffe, Salz) sowie den Anspriichen der Bewohner an eine attrak-
tive Freiflichengestaltung (Blitenreichtum, Schnittvertrglichkeit usw.) dar.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Striiuchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstriucher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Um den Gehdlzbestand siidlich der MalzerstraBe, entlang des Triebwerkskanals sowie im Bereich
der Malzfabrik zu sichem, werden die Gehdlze in diesem Bereich als zu erhaltend festgesetzt. Die
Gewdsser begleitenden Gehdlze sowie die Gehdlze bei der Malzfabrik tragen gleichzeitig zu einer
Eingrinung der Siedlungsflachen in Richtung der freien Landschaft im Osten bei.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten v.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasserautnahmefihigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Lattenzune sowie Hecken, jedoch keine Mauer mit einer Hohe von mehr als 0,25 m zuldssig.

Seite 58

) Gemeinde Warthausen
2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 72 Seiten, Fassung vom 11.12.2014



9.2.3.11

9.2.3.12

9.23.13

Aus demselben Grund wird empfohlen, mit Zdunen einen Mindestabstand zum natiirlichen Gelinde
einzuhalten und auf Sockelmauern zu verzichten.

Um eine angemessene Durchgrinung inshesondere der gewerblich genutzten Bereiche zu gewdhr-
leisten, wird empfohlen in privaten AuBenanlagen mit hohem Versiegelungsgrad (z.B. Parkpldtze
oder Hoffldchen von Gewerbebetrieben) mindestens 1 Baum je 500 m2 versiegelter Fliche bzw. je
10 angefangene offene Stellpldtze zu pflanzen.

Um den vorhanden Gehélzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Végel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingriinung der Bebauung zu gewdhrleisten, wird dariber hinaus empfohlen
die bestehenden Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

10.1.1.1  Die drtlichen Bauvorschriften beriicksichtigen auf der einen Seite den Bestand und das Regelungs-
konzept des hiermit gednderten Bebauungsplanes "SchloBgut". Auf der anderen Seite werden An-
derungen vorgenommen um eine zeitgemdBe Nutzung der privaten Grundstiicke zu ermdglichen.

10.1.2  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.2.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachformen
entspricht entsprechen den landschaftlichen und drilichen Vorgaben. In den gewerblich geprigten
Bereich ist auch das Flachdach zuldssig. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Aus-
priigungen dieser Dachformen.

Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form erméglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Ga-
ragen und Nebengebdude.

Regelungen fiir grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme
im bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

10.1.2.2 Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Grundstiickseigentimer breit gefasst. Der rechts-
verbindliche Bebauungsplan "SchloBgut" (1989) hat nur ein enges Spekirum an Dachneigungen
ermaglicht (35-42°). In der jiingeren Vergangenheit hat sich gezeigt, dass dieses Spektrum fir die
Errichtung zeitgemdBer und von kommunaler Seite gewinschter Bauvorhaben zu eng ist. Die 1. An-
derung des Bebauungsplanes "SchloBgut" (rechtsverbindlich seit 09.05.2011) hatte deswegen un-
fer anderem eine Liberalisierung der Dachneigung (15-42°) fir einen kleinen Anderungsbereich
20 Gegenstand. Diese Anderung findet nun im gesamten Bereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes "SchloBgut" Anwendung.

10.1.2.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebudelinge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Auch in diesem Punkt wurde die Systematik des urspriinglichen
Bebauungsplanes (1989) beriicksichtigt und den Anspriichen der heutigen Zeit angepasst. Obwohl
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10.1.2.4

10.1.2.5

10.1.2.6

10.1.2.7

10.1.3
10.1.3.1

10.1.3.2

die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann da-
von ausgegangen werden, dass Beeintréchtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig bebaut ist, wird fir abweichend realisierte Dachfor-
men, Widerkehre, Zwerchgiebel und Dachaufbauten der Weg der ausnahmsweisen Genehmigung
ermaglicht.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhahe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
20 Wand- und Firsthohen ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Sie orientieren sich einerseits an den umlie-
genden, landschaftsgebundenen Bauformen und den Regelungen des bestehenden Bebauungspla-
nes (1989). Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spiel-
raum zur Verwirklichung von gewerblichen Bauformen. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot
bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamt-
bild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situ-
ation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhiltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.9. Grinden wire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Regelungen ber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll ablesbar
bleiben. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erforderlich sein
werden, um ein Einfigen von Gebduden in die jeweilige Geldndesituation zu ermdglichen. Der
angefthrte Maximalwert zur Geldnde-Abtrag bzw. Geldnde-Auftrag kann nur ausgeschapft werden,
sofern die anderen Vorschriften zu diesem Punkt eingehalten sind. Die Maximal-Ausschdpfung
dirfte daher den Ausnahmefall darstellen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmavern.
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10.1.4  Stellpldtze und Garagen

10.1.4.1 Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist auf die Belange des Ortshildes, der Verkehrssi-
cherheit und des Winterdienstes abgestellt.

10.1.5  Werbeanlagen

10.1.5.1 Durch die Beschrdnkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie des Ortshildes entsteht. Die Werbeanlagen soll-
ten zuriickhaltend gestaltet werden (keine blinkende Beleuchtung).
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

11.1.1.3 Der Flichenerwerb fir die Gemeinde ist nicht erforderlich.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des beschrdnkten AusmaBes
der mdglichen Nachverdichtung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind gesig-
net, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Fliche des Geltungshereiches: 14,53 ha

11.2.1.2 Hchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als WA 2,77 191%
Baufldche als MI 1 3,35 23,1%
Baufldche als MI 2 0,55 3,8%
Baufldchen als GE 0,66 46%
Baufldchen als GEe 0,57 3,9%
Gemeinbedarfsflachen 1,23 8,5%
Offentliche Verkehrsfliichen 2,24 15,4%
Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung 0,44 3,0%
Offentliche Verkehrsfliichen als Begleitgriinfldchen 0,09 0,01%
Offentliche Grinflchen 0,79 5,4 %
Fldichen for Wald 1,45 10,0%
Wasserfldchen 0,39 2,7%
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11.2.2
11.2.2.1

11222
11223

11.2.2.4
11.2.25
11.2.2.6
11.2.2.7

11.3
11.3.1
11.3.1.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband Riss
Wasserversorgung durch Anschluss an: e.wa riss GmbH

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Energie Baden-Wirttemberg AG
Gasversorgung durch: e.wa riss GmbH
Millentsorgung durch: Landkreis Biberach

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" sind nur untergeordnet weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflchen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind im Wesentlichen ausreichend dimensioniert und funkfi-
onsfiihig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 23.10.2014 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 10.11.2014 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 23.10.2014) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. DarGber hinaus wird die Entwurfsfassung um die in der Gemeinderatssitzung beschlos-
senen Inhalte gedndert und erginzt. Die Anderungen umfassen folgende Punke (ausfihrliche Ab-
wégungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 10.11.2014 enthalten):

— fAnderung des allgemeinen Wohngebietes (WA) im Norden des Plangebietes in ein Mischge-
biet (MI)

— FErginzung der Festsetzung zum Mischgebiet 1 (MI) hinsichtlich der zuldssigen Art der bauli-
chen Nutzung im Bereich des ndrdlichen Mischgebietes 1 (MIy) ("SchloBsteige") auf Grund des
einzuhaltenden Waldabstandes

— Anpassung der Abgrenzung des Mischgebietes 1 (MI 1) und der Grin- und Waldflichen im
Bereich der Einmiindung der "BrauerstraBe" in die "Ehinger Strafe"
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— Festsetzung von maximalen Wand- und Firsthohen von Hauptgebduden anstatt maximaler Ge-
samthdhen

— Reduktion der max. zuldssigen Gebdudehdhen im Bereich der "Alten Biberacher StraBe"; bisher:
Typ 2; zukinftig: Typ |

— Erhohung der zuldssigen Gebdudehdhe (Firsthohe) bei Typ 3 im Bereich "Ehinger StraBe" auf
1250 m

— Anpassung der Baugrenzen im Bereich der Einmindung der "BraverstraBe” in die "Ehinger
StraBe" sowie im Quartier zwischen "BrauerstraBe" und "Ehinger Strafe"

— Ergiinzung der Festsefzung zur Baulinie um einen Passus zu unterirdischen Uber- und Unter-
schreitungsmaglichkeiten

— Korrektur der Festsetzung zur Baugrenze; Streichung der Begrenzung unterirdischer Uber- und
Unterschreitungsmaglichkeiten

— Aufnahme von Sichtfliichen

— Korrektur der ndrdlichen Verbindung zwischen "BrauerstraBe" und "Ehinger StraBe" von einer
DurchgangstraBe zu einer StichstraBe mit FuBgdngerbereich im Gstlichen Bereich

— Aufnahme einer Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 9
und 10 LWaldG (Ersatzaufforstungsflachen)

— Aufnahme von Hinweisen zu bestehenden Gasleitungen und zu Reflektionen von Photovoltaik-
anlagen

— redaktionelle Anpassungen von Hinweisen
— fAnderungen und Ergdinzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdinzungen

11.3.1.2 Bei der Plandnderung vom 11.12.2014 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 09.02.2015 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfstassung (Fassung vom 11.12.2014) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. DarGber hinaus wird die Entwurfsfassung um die in der Gemeinderatssitzung beschlos-
senen Inhalte gedndert und erginzt. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Ab-
wagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 09.02.2015 enthalten):
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— Hinweisliche Darstellung des zuriickzubauenden Wegeabschnittes und des Bereiches, in dem
Sandlinsen, Stein- und Totholzhaufen anzulegen sind, in den Fldchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2

— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wiirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als "Landlicher
Raum im engeren Sinne"
Ausschnitt aus dem Regi- R 14 I a8
onalplan Donau-lller, _ @) NA' O
Lage an der iberregiona- envetle Schemmé Schwend
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Ulm-Friedrichshafen ‘ v o X
r
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. Eberhardzelh
Auszug aus dem rechtgiil-
figen Fldchennutzungs-
plan im Wesentlichen
entsprechend der Festset-
zungen des Bebauungs-
planes
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der "SchloB-
steige” auf das westliche
Plangebiet

Blick von der "SchloB-
steige” auf das Gstliche
Plangebiet

Blick vom Kreisverkehr im
siidlichen Plangebiet in
Richtung Norden
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Blick auf den bestehen-
den Parkplatz an der "E-
hinger StraBe", der nun
einer Bebauung zugefihrt
werden soll

Blick auf die bestehenden
Freifldchen an der Ecke
"Birkenharder
StraBe"/"MdlzerstraBe";
im Hintergrund: Gemein-
debauten (Bauhof/Fever-

wehr) und angrenzende
Waldfldchen

Blick auf das Feuerwehr-
gebdude im westlichen
Plangebiet
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

14.3

Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 14.04.2014.
Der Beschluss wurde am 25.04.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Warthausen, den 25.04.2014 .

(Jautz, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit Gffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
gem. § 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Die Gffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 05.05.2014 bis 05.06.2014 (Billigungsbeschluss
vom 14.04.2014; Entwurfsfassung vom 04.04.2014; Bekanntmachung am 25.04.2014) staft
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 23.10.2014 (Billigungsbe-
schluss vom 10.11.2014; Bekanntmachung am 21.11.2014) der betroffenen Offentlichkeit Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB).

Warthausen, den 13.02.2015

(Jautz, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 17.12.2012 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.04.2014 (Entwurfsfassung vom
04.04.2014; Billigungsbeschluss vom 14.04.2014) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Ferner wurde den Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange mit Schreiben vom
17.11.2014 (Entwurfsfassung vom 23.10.2014; Billigungsbeschluss vom 10.11.2014) Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Warthausen, den 13.02.2015

(Jautz, Birgermeister)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 09.02.2015 iber die Entwurfs-
fassung vom 11.12.2014.
Warthausen, den 13.02.2015
(Jautz, Birgermeister)
145  Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" und die rtlichen
Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 11.12.2014 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 09.02.2015 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.
Warthausen, den 13.02.2015
(Jautz, Birgermeister)
146  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 13.02.2015 ortsiiblich bekannt gemacht. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes "SchloBgut" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten.
Sie werden mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.
Warthausen, den 13.02.2015
(Jautz, Birgermeister)
14.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Biberach wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB fiir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes "SchloBgut" im Wege der Berichti-
gung angepasst.
Warthausen, den 13.02.215
(Jautz, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 04.04.2014

Plan gedndert am: 23.10.2014
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