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Stadt Blaustein  Alb-Donau-Kreis Blaustein

Gemeinderat Sitzung am 21.06.2022

MI

Vorlage Bauamt 5712022
dffentlich [_] nicht-6ffentlich

Beratungsgegenstand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ostlich ZollhausstraRe, sudlich
Helfensteinweg®, Ortsteil Wippingen

- Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
- Billigung des Bebauungsplanentwurfs

- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag

Zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Ostlich
ZollhausstralBe, sldlich Helfensteinweg" im Ortsteil Wippingen, beantragt die
Verwaltung fir die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen
Wohnbebauung folgendes zu beschliel3en:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ostlich Zollhausstrale, siidlich
Helfensteinweg" im Ortsteil Bermaringen wird gemal § 2 Abs.1 BauGB
i. V.m. § 13b BauGB aufgestellt.

2. Der Entwurf zum Bebauungsplan mit Stand vom 21.06.2022 wird gebilligt.

3. Zur Darlegung der Planung wird aufgrund § 3 Abs. 2 BauGB eine Beteiligung
der Offentlichkeit sowie parallel dazu die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall §4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Thomas Kayser
Bldrgermeister

Seite 1 von 6



|. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum | 6/nd Beschluss Zustimmung/
Abilehnung

Gestaltungsbeirat | 30.04.2021 nd Protokoll Empfehlung zur
Umsetzung und
Wiedervorlage

Gestaltungsbeirat | 17.12.2021 nd Protokoll Zustimmung

Il. Sachvortrag

1. Anlass und Ziel der Planung

Das markante, traufstandige Bauernhofgebdude am siidlichen Ortseingang von Wippingen steht seit
mehreren Jahren leer und weist eine schlechte Bausubstanz auf.

Die Vorhabentragerin, die Gapp Objektbau GmbH & Co aus Opfingen beabsichtigt innerhalb des
Plangebietes den Abriss des bestehenden Gebaudes und den Neubau zweier Mehrfamilienhauser.

Die unverandert hohe Nachfrage nach Wohnraum im Ballungsraum Ulm und im Stadtgebiet Blaustein
kann derzeit nicht nachgekommen werden. Mit der Wiedernutzbarmachung der Flache fiir Wohnraum
kann das Vorhaben zur mittelfristigen Deckung des Bedarfs beitragen.

Das Baugrundstlick umfasst das markante, traufstdndige, zweigeschofige Stall/Scheunengebaude mit
steiler Dachneigung mit sidlich angrenzenden Freiflachen mit Uberwiegend straRenbegleitenden
Obstbaumen und Strauchern.

Das Plangebiet und insbesondere der stdliche Teil des Plangebietes ist dem Auflenbereich gemaf § 35
BauGB zuzuordnen und nicht genehmigungsfahig. Mit dem Bebauungsplan soll das Bau- und
Planungsrecht fiir das Vorhaben sichergestellt werden.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm
stellt im Plangebiet eine gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt
werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Verfahrensdurchfiilhrung gemaR § 13b BauGB als Berichtigung
an die geanderten Darstellungen anzupassen.

2. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am siudlichen Ortsausgang von Wippingen unmittelbar an der Landesstralie
1236. Das Grundstiick bildet den sudlichen Ortsrand von Wippingen und wird im Siiden und Osten durch
einen Streuobstbestand, im Westen durch die Landesstralle sowie eine aufgelassene landwirtschaftliche
Hofstelle und im Norden durch den ehemaligen Friedhof und die angrenzende Wohnbebauung von
Wippingen begrenzt. Die Bestandsbebauung im Umfeld ist weitestgehend dorflich gepragt und weist
erhaltenswerte Hofsituationen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebéduden auf, die berwiegend 2-
geschoRig sind und durch steile Satteldacher gepragt sind.

Das Baugrundstiick selbst umfasst ein markantes, traufstandiges, zweigeschossiges Stall / Scheunen-
gebaude mit steiler Dachneigung und sudlich angrenzenden Freiflichen mit Gberwiegend stralRenbe-
gleitenden Obstbaumen und Strauchern.

Der Geltungsbereich umfasst das Baugrundstlick, Flur Nr. 464, sowie eine Teilflache der offentlichen
Verkehrsflachen Flur Nr. 7/11 (Gehweg) sowie Flur Nr. 7 (Landstrale 1236) der Gemarkung Wippingen
mit einer GesamtgrofRe von 2.042 m2,

Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Schutzgebiete bekannt.

Die im Suden des Grundstiicks befindlichen Freifldichen befinden sich jedoch innerhalb der Kernfliche
des Biotopverbunds mittlerer Standorte. Durch die BaumaBnahme wird in ca. 500m? Kernfliche des
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Biotopverbunds eingegriffen. Eine wesentliche Beeintrdchtigung der ca. 1,95 ha (=19.500m?) groRen
Kernflache ist nicht zu erwarten.

3. Vorgesehene Bebauung des Plangebietes

Innerhalb des ca. 65m langen und 25m breiten Grundstiicks am stidlichen Ortseingang von Wippingen ist
der Abriss des bestehenden alten Scheunengebdudes geplant und der Neubau und die bauliche
Nachverdichtung des Grundstlcks mit 2 Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage geplant.

im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Architekturbliro Obermeier + Traub aus Uim
ein stadtebaulicher Entwurf zur Gestaltung des Grundstiicks in hervorgehobener Lage am Ortsrand von
Wippingen erstelit.

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane des Architekturbiiros Obermeier + Traub sehen innerhalb des
Plangebietes zwei dreigeschossige, ca. 15m hohe Baukérper mit jeweils 9 Wohneinheiten vor. Die
Grundrisse der beiden Gebaude sind gleich aufgebaut und umfassen jeweils drei 2-Zimmer, fiinf 3-
Zimmer und eine 4-Zimmer Wohnung. Das Ortsrand bildende stidliche Mehrfamilienhaus ist giebelstandig
und das noérdliche traufstandig zur Zollhausstrale angeordnet und wird durch eine gemeinsame
Tiefgarage verbunden.

Die Stellplatze der 18 geplanten Wohneinheiten sind in einer 27 Stellplatze fassenden Tiefgarage mit
Zufahrt von Siiden vorgesehen.

Die ErschlieRung des Plangebietes und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Siiden des Grundstiicks von
der Zollhausstralle aus.

4. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflichen gemaR § 13b BauGB
durchgefihrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan mit einer Grundfiache von weniger
als 10.000 m? fur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen, die an im Zusammenhang bebauten Ortsteile
anschlie®en, im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abgesehen werden.

Mogliche Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter wurden im Rahmen der informellen Umweltprifung und der ergdnzenden Fachgutachten
gepriift. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter wurde nicht festgestellt.

5. Artenschutzgutachten

Das Artenschutzgutachten wird derzeit erstelit und ist bedingt durch den Erhebungszeitraum erst nach
der Auslegung fertiggestellt. Eine Abstimmung erfolgt dann direkt mit der unteren Naturschutzbehérde.

Gegebenenfalls sind Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF) erforderlich, um
einen Versto3 gegen die Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG zu verhindern. Dies wird im
Bebauungsplan bis zum Satzungsbeschluss beriicksichtigt.

6. Gestaltungsbeirat

Das Projekt wurde am 30.4.21 und 17.12.2021 im Gestaltungsbeirat vorgestellt. Das Projekt hat sich nach
Ansicht des Gestaltungsbeirats gestalterisch weiterentwickelt und erhielt einstimmig die Zustimmung des
Gestaltungsbeirats.

a) Freiflachengestaltung des Friedhofs

Aus dem Protokoll des Gestaltungsbeirats: ,Die Gestaltung soll sensibel und zuriickhaltend erfolgen und
die Flédche in offentlicher Hand bleiben. Die Gestaltung des Friedhofs soll als Mittelpunkt fiir soziales
Leben dienen, als Erinnerungsort, als Herzstiick des Ortsteils. Um das Potential auszuschépfen wird eine
qualifizierte Planung durch einen Landschaftsarchitekten seitens des Gestaltungsbeirat vorgeschlagen.
Der Friedhof soll sich zum Helfensteinweg im Bereich zwischen zwei Kastanien 6ffnen.“

Eine Kostenbeteiligung des Investors ist anzustreben und im Durchfihrungsvertrag zu regeln.
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b) Freianlagen im Bereich des Vorhabens

Aus dem Protokoll des Gestaltungsbeirats: ,Der GB schidgt eine Uberarbeitung durch einen
Landschaftsarchitekten vor, da die Freianlagen im Moment zu schematisch dargestellt sind, die Hecken
zu zahlreich sind. Es sollen neue Qualitdten situiert werden. Das Platzchen zwischen den beiden Hiusern
soll gepflastert werden. Die siidliche Zufahrt soll mit Baumreihen ausgestaltet werden.”

Die Planung hat sich in diesen Punkten weiterentwickelt, sollte jedoch in einem Freiflichen-
gestaltungsplan z.B. hinsichtlich der Materialitdt des Platzchens und erhaltenswerter Biume noch
ausformuliert werden.

Zolihausstralte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Lageplan, Architekten Obermeier + Traub

c. Gestaltung des Gebaudes

Die vorgelegte Gestaltung der Fassaden, die Detailausbildung der Gauben, die Abtrennung der Balkone
im Dachgeschoss durch Sichtschutzelemente und die Verkleidung des Balkonvorbaus mit einer Deckel-
Leistenschalung wurde im Gestaltungsbeirat sehr gut beurteilt.  Ebenso wurde die steile Dachneigung,
die Traufausbildung und die harmonische und ausgewogene Gestaltung der Ansichten als gelungen
bewertet.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Ansichten, Architekten Obermeier + Traub

Insgesamt ist das Ergebnis der vorgestellten Planung als sehr positiv zu bewerten und fiihrt zu einer
wohltuenden Aufwertung des Ortseingangs von Wippingen.

5. Beratung im Ortsschaftsrat Wippingen
Die Planung wird am 23.06.2022 im Ortschaftsrat vorgestelit.
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lll. Finanzierung

Sachkonto HH-Ansatz | Noch verfligbare | Geplante Ertrage/ \ tberplanmaRig/
Kostenstelle (Euro) Mittel (Euro) Aufwendungen (Euro) | auRerplanméaRig
Kostentrager

Sachkonto: 413.000 397.650 -
4271000
Kostenstelle:
511000
Kostentrager
51100000

Folgekosten (Euro) pro Jahr/bis .... | 2023 2024 2025 -

Anmerkungen zur Finanzierung:

Die Kosten des Bebauungsplans mit den zugehdrigen Gutachten und Fachplanungen werden von der
Vorhabentragerin getragen. Der Stadt entstehen keine Kosten.
Fir die Gestaltung des Friedhofs werden 2024 Kosten anfallen.

IV. Nachhaltigkeitseinschatzung

DX Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.
[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt;

Externe Fachleute: Biro fir Stadtplanung Zint & Haul3ler GmbH

Verfasser Beteiligte Amter
N (/kﬁv ‘S qez. /
arlene Dietl-Berchtold * Waldemar Schulz Alexander Rist
Amtsleiterin Amtsleiter Erster Beigeordneter
Bauamt Finanzverwaltung
Anlagen

1.  Bebauungsplan, Stand 21.06.2022,
Biiro fur Stadtplanung Zint & Hauf3ler GmbH

1.1 Planzeichnung mit planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 21.6.2022

Planzeichnung auf DIN A4 mit planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften
Begriindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 21.6.2022

-
w N

2. Vorhaben- und ErschlieBungspldne, Stand 21.06.2022
Obermeier + Traub — Architektur und Stadtebau

a) Lageplan
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b)
c)
d)
e)
f)
s)

Grundriss EG + OG

Grundriss 1. DG

Grundriss 2. DG

Grundriss UG

Ansicht West + Schnitt AA

Ansicht Sid + Nord, Schnitt BB + CC

Kommunaler Nachhaltigkeitscheck vom 21.06.2022
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Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Ostlich ZollhausstraBe, siidlich Helfensteinweg"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)
S (BauGB) 2uletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBL. | S. 674)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
(Bauvo) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
( ) zuletzt geéindert durch Art, 27 der Vorordnung vom 21.12.2021 (GBI, S. 2022. 1, 4)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12,1990 (BGBI. 1991 | §.58)

zuletzt geéindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | §.1802)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1.  Z2uldssig sind:
- Wohngebaude
- Nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2. Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportfiche Zwecke

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

1.1.2. Es sind gemé&R § 12 Abs. 3 BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfithrungsvertrag verpflichtet.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1. 0,4 max. zuldssige Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundfldchenzahl darf fur die Anlage von Tiefgaragen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
ErschlieBungswegen, Kellerrédumen sowie Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,95 tiberschritten werden.

1.2.2. I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

1.2.3. OKTH= 6,50m relative Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern
OK FH = 14,50m (§ 16 Abs. 2 BauNVQ)
OK TG = -0,50m

1.2.3.1. Die Gebdudeoberkante (OK) wird als relatives MaRt zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Héhe der
unmittelbar zugeordneten &ffentlichen StraBenverkehrsfliche, gemessen in der Mitte der zur
Strallenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.

1.3. BAUWEISE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.3.1. 0 offene Bauweise




1.3.2.

1.4.

1.4.1.

14.2.

1.5.

1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

1.6.3.1.

1.6.3.2.

1.7.

1.7.1.

1.7.2.

1.7.3.

A nur Einzelhduser zul3ssig

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

s e sesamuss Baugrenze
Die fir das Bauvorhaben erfoderlichen untergeordneten Nebenanlagen (z.B. Ver- und Entsorgung, Be- und
Entiiftung der Tiefgarage) sowie Uberdachungen zum Abstellen von Fahrradern, Standplatze von Miilleimern,
Gerétehitten und AuBenbereichen sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Sie mussen einen Mindestabstand von 2,5m zu den Grundstiicksgrenzen entlang der &ffentlichen
Verkehrsfldchen aufweisen.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Haupffirstrichtung

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ offentliche StraRenverkehrsfliiche

offentlicher Gehweg

TG Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

AuRerhalb der Fliche fiir Tiefgaragen sind die fiir die Tiefgarage bautechnisch notwendigen Bauteile (Stutzen
Mauern, Wande, etc.) zuldssig.

A Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 2 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Bearenzund der Bodenversiegelung:
Platze, Wege und ebenerdige Stellplétze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Belégen (z.B.
Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

Beariinung von Dichern:
Flachdécher der Nebengebdude, Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die

Mindestsubstratstérke betragt 12 cm.

Begriinung von Tiefqaragen:

Die Flache fiir Tiefgaragen ist mit Ausnahme der Fldchen fiir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Mindestsubstratstdrke betrdgt 50cm. Bei Baumpflanzungen ist eine
pflanzbedingte Erhéhung des Pflanzsubstrats auf mindestens 70cm vorzusehen.




1.8.

1.8.1.

1.8.1.1.

1.8.1.2.

1.8.2.

1.9.

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

Anzupflanzende Bdume

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume der Artenlisten 14 zu
pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Biume kénnen zur Anpassung an die &rtliche Situation (Zufahrten,
Zugénge, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Bdume darf dabei nicht unterschritten
werden.

Die Freiflaichen der privaten Grundstiicke sind als Griinflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
250 m? Grundstiicksflache ist mind. ein standortgerechter Baum gemaR der Artenlisten 2 und 4 zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen dabei angerechnet werden.

ARTENLISTEN
Artenliste 1 - Grof3bdume Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbéume 7 - 20m
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv. PflanzgréBe: Hochstamm, StU 12-14 cm.
Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahomn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle
Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche
Ulmus glabra - Bergulme Betula pendula - Hangebirke
Salix alba - Silberweide Malus sylvestris - Holzapfel
Tilia cordata - Winterlinde Populus tremula - Zitterpappel, Espe
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
Artenliste 3 - Bdume Strallenraum Artenliste 4 - Obstbidume
MindestpflanzgroRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv. PflanzgréRe: Hochstamm, StU 10-12 cm.
Grof3bdume 20 - 40m regionale Obstbaumsorten
Tilia tomentosa 'Brabant’ - Silberlinde
Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde Artenliste 5 - Straucher

MittelaroRe Baume 12/15 - 20m Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feldahorn Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel

Acer platanoides 'Cleveland’, - Spitzahorn in Sorten Cornus mas - Kornelkirsche

‘Columnare’, 'Globosum', 'Allershausen’ Corylus avellana - Haselnuss

Alnus x spaethii - Purpurerle Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Pyramiden Hainbuche Ligustrum vulgare - Liguster

Corylus colurna - Baumhasel Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Gleditsia triacanthos - Dornenlose Gleditschie Prunus spinosa - Schlehe

'‘Shademaster', 'Skyline’ Rhamnus frangula - Faulbaum

Pyrus calleryana 'Chanticleer’ - Stadtbirne Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Robinia pseudoacacia - Robinie Rosa canina - Hundsrose

'Sandraudiga’, 'Umbraculifera’ Salix caprea - Saalweide

Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Tilia cordata 'Greenspire’ - Amerikanische Stadtlinde  Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende Manahmen zu beriicksichtigen:

Baufeldfreimachuna:
Freirdumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen, Abréumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober

und Ende Februar. Bei einer Freirdumung des Baufeldes auflerhalb des oben genannten Zeitraums sind die
Flache durch einen Fachkundigen auf Brutvigel zu iberpriifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung
zu verschieben oder sind Teile des Grundstiicks spater freizurdumen.




1.11.1.

1.12.

1.12.1.

1.13.

21.
21.1.

2.2.
2.2.1.

2.3.
2.3.1.
2.3.2.

2.3.3.

24.
2.4.1.

2.5.
2.5.1.

25.2.

2.5.3.
2.5.4,

2.86.
26.1.

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
W BN E (59Abs.7 BauGB)

VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten) sowie der
Durchflihrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE

N [ Attd Anzahl Vollgesch
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OKTH= 6,50m Hghe der baulichen Anlagen

| OKFH = 14,50m (Hochstgrenze)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO -BW)

BAUKORPER
Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Baukorper zu entwickeln. An- und Vorbauten
miissen sich dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen.
FASSADENGESTALTUNG
Eine besonders aufféllige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Griinordnung stérende Gestaltung und
Farbgebung ist unzuléssig.
DACHGESTALTUNG
SD Sattelddcher mit einer Dachneigung von 50 - 55°

Auf den Déchern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuléssig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachflachen auszubilden.

Dachaufbauten sind zuléssig. Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem
Gebéude errichtet werden. Die Dachaufbauten einschlieflich Dachfenster miissen einen Mindestabstand von
2,0 m zur AuRenkante der Giebelmauer aufweisen.

PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN
Innerhalb des Plangebietes ist der Stellplatzschliissel entsprechend der LBO nachzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht (iberbauten Grundstiicksfléchen sind gemaR § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
als Grinflichen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

Sie sind landschaftsgértnerisch mit Baumen und Strduchern sowie Stauden zu bepflanzen oder als
Rasenflache auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschiittungen sind nicht zulassig.
Standplétze fiir Miillbehdlter sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaRnahmen gegen die
Einsicht von den &ffentlichen Verkehrsflichen und den Nachbargrundstiicken abzuschirmen.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind kleintiergéngig und ohne Sockel bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zuléssig.




2.7.

2.7.1.

3.1.

41.

4.2,

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahrldssig bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

WASSERSCHUTZGEBIET NR. 212 "HERRLINGEN-DANNENACKER"

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 212 "Herringen-Dannenécker”, ZV WV Ulmer Alb innerhalb
der Zone il / Il A mit der amtlichen Wasserschutzgebistsnummer 425212 gemaR § 51
Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfir gliltige Schutzgebietsverordnung vom 03.12.2003 ist zu beachten.

HINWEISE

W bestehende Bebauung

geplante Bebauung

l% Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummem
E_ MafRangaben in Metern

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser aus Dachflichen der Geb&ude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundsticken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw. zu sammeln, zurlickzuhalten und gedrosselt in den n&chstgelgenen
Vorfluter einzuleiten.

Eine Ableitung des sauberen Oberflichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuldssig. Die
Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fiir Umweltschutz
Baden-Wiirttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind der der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

Im Bereich belasteter Auffilllungen ist eine Versickerung bzw. Retention von unbelastetem
Niederschlagswasser unzuldssig. Fir die zur Versickerung bzw. Retention vorgesehenen Bereiche ist
sicherzustellen, dass die belasteten Auffillungen fachgerecht entfernt und mit unbelastetem Bodenmaterial
ausgetauscht wurden.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmalRnahmen des anfallenden Oberflichenwassers vor der
Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden.

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind geméaR § 20
DSchG Denkmalbehdrde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc) oder Befunde (Griber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auféllige Erdverféarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschuizbehérde oder das
Regierungsprésidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

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

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schiitzen.

Es ist auf einen fachgerechten Abtrag und eine Wiederverwertung des Oberbodens zu achten. Die Lagerung
des Oberbodens soll in Mieten von max. 2 Metern erfolgen. Bei Lagerung von lénger als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.




4.8.

4.9

4.10.

4.11.

ALTLASTEN

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Mullriicksténde, Verfarbung
des Bodens, auffilliger Geruch oder &hnliches, ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.

VORBELASTUNG DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT
Das Plangebiet schlieRt an den von landwirtschaftlichen Flachen und Hofstellen geprégten Ortsrand an. Das
zuldssige MaR an L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen und Erschitterungen im Plangebiet sind zu dulden.

BAUMSCHUTZ AUF BAUSTELLEN

Zum Schutz vor Schaden an Baumen durch Bautétigkeiten sind im Vorfeld der BaumaRhahme geeignete
BaumschutzmaflRnahmen zu ergreifen.

Die DIN 18920 "Baumschutz auf Baustellen”, die RAS-PL4 "Schutz von Bzumen, Vegetationsflichen und
Tieren bei Baumaflnahmen im StraRenraum” und die ZTV Baumpflege "Zusatzliche technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege sind zu beachten.

HOCHWASSERSICHERE BAUWEISE

Auf die Eigenverantwortung der Eigentiimer wird verwiesen.

Es ist darauf zu achten die EFH so zu wéhlen, dass kein Oberflichenwasser in schiitzenswerte Raume
gelangen kann. Die Offnungen sind erh&ht anzuordnen. Inbesondere Keller und andere, unter der Oberfliche
liegende Bauteile sind wasserdicht auszufilhren. Kellerabgénge, Lichtschichte u.&. sind gesondert zu
schiitzen.
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A.

1.
1.1

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Grundlagen
Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fl&-
chennutzungs- und Land-
schaftsplan 2010 des Nach-
barschaftsverbandes Ulm
stellt im Plangebiet eine ge-
mischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan kann
somit nicht aus dem Fia-
chennutzungsplan geman
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt
werden.

Der Flachennutzungsplan ist
im Zuge der Verfahrens-
durchfiihrung geméan § 13b
BauGB als Berichtigung an
die geanderten Darstellun-
gen anzupassen.

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Ulm

Anlass und Ziel der Planung
Das markante, traufsténdige Bauernhofgebaude am stdlichen Ortseingang von Wippingen
steht seit mehreren Jahren leer und weist eine schlechte Bausubstanz auf.

Die Vorhabentrégerin, die Gapp Objektbau GmbH & Co aus Opfingen beabsichtigt inner-
halb des Plangebietes den Abriss des bestehenden Gebédudes und den Neubau zweier
Mehrfamilienh&duser.

Die unverédndert hohe Nachfrage nach Wohnraum im Ballungsraum Ulm und im Stadtgebiet
Blaustein kann derzeit nicht nachgekommen werden. Mit der Wiedernutzbarmachung der
Flache fir Wohnraum kann das Vorhaben zur mittelfristigen Deckung des Bedarfs beitra-
gen.

Das Baugrundstiick umfasst das markante, traufstandige, zweigeschoBige Stall/Scheunen-
gebéude mit steiler Dachneigung mit stidlich angrenzenden Freiflachen mit iberwiegend
straBBenbegleitenden Obstbaumen und Strauchern.

Das Plangebiet und insbesondere der siidliche Teil des Plangebietes ist dem Au3enbereich
gemanB § 35 BauGB zuzuordnen und nicht genehmigungsféhig. Mit dem Bebauungsplan
soll das Bau- und Planungsrecht fiir das Vorhaben sichergestellt werden.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsausgang von Wippingen unmittelbar an der
LandesstraBe 1236. Das Grundstiick bildet den stidlichen Ortsrand von Wippingen und wird
im Stiden und Osten durch einen Streuobstbestand, im Westen durch die LandesstraBe
sowie eine aufgelassene landwirtschaftliche Hofstelle und im Norden durch den ehemaligen
Friedhof und die angrenzende Wohnbebauung von Wippingen begrenzt.
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Im weiteren Umfeld des Vorhabengebietes befindet sich ca. 100m &stlich die Mehrzweck-
halle von Wippingen, ca. 100m nérdlich die Grundschule Wippingen und die Bruder-Kon-
rad-Kirche sowie 50 westlich eine Schreinerei/Mobelmanufaktur.

Die Bestandsbebauung im Umfeld ist weitestgehend dérflich geprégt und weist erhaltens-
werte Hofsituationen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebé&uden auf die (iberwiegend 2-ge-
schoBig und mit steilen Satteldachern versehen sind. Aufgrund der pragnanten steilen fast
ausnahmslos vorzufindenden Satteldédchern weisen die Gebaude im unmittelbaren Umfeld
mit Ausnahme einzelner eingeschoBiger Einfamilienhauser eine Hohe zwischen ca. 9 und
10m auf.

Das Baugrundstiick selbst umfasst ein markantes, traufstédndiges, zweigeschoBiges
Stall/Scheunengebaude mit steiler Dachneigung mit slidlich angrenzenden Freiflachen mit
Uberwiegend straBenbegleitenden Obstbaumen und Strduchern. Das ehemalige alte Bau-
ernhofgebaude steht seit mehreren Jahren leer und ist weist eine schlechte Bausubstanz
auf.

Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Schutzgebiete be-
kannt. Die im Siiden des Grundstiicks befindlichen Freiflichen befinden sich jedoch inner-
halb der Kernilache des Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Der Geltungsbereich umfasst das Baugrundstiick, Flur Nr. 464, sowie eine Teilflache der
offentlichen Verkehrsflachen Flur Nr. 7/11 (Gehweg) sowie Flur Nr. 7 (LandstraBBe 1236)
der Gemarkung Wippingen mit einer GesamtgréBe von 2.042 m2.

4. Stadtebauliche Konzeption und Entwicklung des Plangebietes
Innerhalb des ca. 65m langen und 25m breiten Grundstiicks am stdlichen Ortseingang von
Wippingen ist der Abriss des bestehenden alten Scheunengeb&udes geplant und der Neu-
bau und die bauliche Nachverdichtung des Grundstiicks mit 2 Mehrfamilienhdusern mit
Tiefgarage geplant.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Architekturblro Obermeier +
Traub aus Ulm ein stédtebaulicher Entwurf zur Gestaltung des Grundstiicks in hervorgeho-
bener Lage am Ortsrand von Wippingen erstellt.

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane des Architekturbiiros Obermeier + Traub sehen in-
nerhalb des Plangebietes zwei dreigeschoBige, ca. 15m hohe Baukérper mit jeweils 9
Wohneinheiten vor. Die Grundrisse der beiden Geb&aude sind gleich aufgebaut und umfas-
sen jeweils 3 2-Zimmer, 5 3-Zimmer und eine 4-Zimmer Wohnung. Das Ortsrand bildende
slidliche Mehrfamilienhaus ist giebelstandig und das nérdliche traufstandig zur Zollhaus-
straBBe angeordnet und wird durch eine gemeinsame Tiefgarage verbunden.

Die Stellplatze der 18 geplanten Wohneinheiten sind in einer 27 Stellplatze fassenden Tief-
garage mit Zufahrt von Siiden vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Siiden des
Grundstiicks von der Zollhausstra3e aus.

5. Art der Verfahrensbetreuung
Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen geméan
§ 13b BauGB durchgefiihrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan mit einer
Grundflédche von weniger als 10.000 m2 fur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen, die an im
Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren im Sinne
des § 13a BauGB aufgestellt werden.
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6.2

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom Um-
weltbericht geman § 2a BauGB abgesehen werden.

Mégliche Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiiter wurden im Rahmen der informellen Umweltpriifung und der ergéan-
zenden Fachgutachten gepriift. Eine Beeintréchtigung der Schutzgliter wurde nicht festge-
stellt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Entwicklung innerhalb
des Geltungsbereichs als Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind dabei:

- Wohngebéude,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke,

Auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
aufgefuihrten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 genannten Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke) zum Schutz der vorrangigen Wohnnutzung unzulassig sind.

Dariiber hinaus sind geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht zulassig.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen und Anlagen erfolgt aufgrund der zu erwarten-
den Stérungen, die von diesen Nutzungen fiir die vorgesehene Bebauung ausgehen. Fir
die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen sind innerhalb des Stadtgebietes Blaustein,
als auch im Oristeil Wippingen besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entspre-
chenden Einrichtungen bestehen bereits.

Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt aufgrund der vorgesehenen Nut-
zungen trotz der aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt.

Geman § 12 Abs. 3 BauGB wird dariiber hinaus bestimmt, dass nur solche Nutzungen
zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentrégerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Zahl
der Vollgeschosse und die Gebdudehdhe, jeweils als Hochstmaf3, bestimmt.

Die Grundflachenzahl zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird entspre-
chend der Obergrenze gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO auf den Wert von 0,4 festgesetzt.

In den Festsetzungen wird darliber hinaus bestimmt, dass die zuldssige Grundflachenzahl
durch die Anlagen von Tiefgaragen, Stellplétzen mit inren Zufahrten, Rampen und Zugan-
gen, Fahrradstellplatzen, Kellerrdumen, Nebenanlagen und Platzen bis zu einem Wert von
0,95 Uberschritten werden darf.

Die fiir die Uberschreitung der GRZ fiir die vorgenannten Nutzungen (bis 0,95) erforderli-
chen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere dadurch begriindet eine Nachnutzung
der seit mehreren Jahren leerstehenden Bausubstanz zu erméglichen und eine anspre-
chende ortsbildtypische Freiraumgestaltung zu ermdglichen.

Dariiber hinaus kann durch die Uberschreitung der Grundiléchenzahl fiir die vorgenannten
Nutzungen den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz geman § 1a BauGB, wie

4
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6.3

6.4

6.5

6.6

beispielsweise dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, der Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen, sowie der Begrenzung
der Bodenversiegelung auf das notwendige MafB entsprochen werden.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Vorhabenplanung und wird auf
3 Voligeschof3e begrenzt.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird liber die max. zulassige Trauf- (TH) und Firsth6he
(FH) als Hochstgrenze definiert und als relatives Maf Giber der angrenzenden 6&ffentlichen
Verkehrsflache festgesetzt.

Die max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der Vorhabenplanung
und wird mit einer max. zulassigen Traufhéhe von 6,5m und einer Firsthbhe von 14,5m
festgesetzt. Die max. zulassige H6he der Tiefgaragendecke wird auf -0,5m unter dem Be-
zugspunkt der StrafBenverkehrsflache festgesetzt.

Bauweise und liberbaubare Grundstickstlachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beiden geplanten Mehrfamilienhduser werden zwei
Baufenster entsprechend der Vorhabenplanung festgesetzt.

Die Bauweise wird geman § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise mit Einzelhdusern
bestimmt.

VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die Zollhausstra3e (Landstrae 1236) vollstandig erschlossen und
erfolgt im siidlichen Teil des Grundstiicks.

Der erforderliche Stellplatznachweis der Wohnungen wird in einer 27 Steliplatze fassenden,
gemeinsamen Tiefgarage, mit Zufahrt von Stiden nachgewiesen

Infrastrukturversorgung
Das Grundstlick ist bereits vollstandig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Durchgriinung innerhalb
des Plangebietes wird eine Griinordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungsplan
integriert. Im Rahmen der Griinordnung sind folgende Festsetzungen fiir das Plangebiet
vorgesehen:

Beariinung von Dachern
Zur Verringerung des Regenwasserabflusses sind Flachdécher der Nebenanlagen extensiv
mit einer Mindestsubstratstarke von 12 cm zu begriinen.

Begriinung von Tiefgaragen
Darliber hinaus sind Flachdacher der Tiefgarage intensiv mit einer Mindestsubstratstarke

von 50 cm zu begriinen. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung des
Pflanzsubstrats auf mindestens 70cm vorzusehen.

Anpflanzen von Bdumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte sind gemaB Artenlisten zu pflanzen,
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zur Anpassung an die 6rtli-
che Situation (Zufahrten, Zugénge, Leitungen) kdnnen die Standorte geringfiigig
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6.7

6.8

verschoben werden. Festgesetzte Baumstandorte kénnen auf die Gesamtanzahl der zu
pflanzenden Bdume angerechnet werden.

Die Baume Gbernehmen eine wichtige stadtebaulich-gestalterische, das Kleinklima regulie-
rende Funktion, die die Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren sollen.

Begrenzung der Bodenversiegelung
Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Wohnbaufldchen sind mit versickerungsfahi-
gen Belégen (Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
gemén § 13b BauGB durchgefihrt. Entsprechend § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan
mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m? fiir die Zulassigkeit von Wohnnutzungen,
die an im Zusammenhang bebauten Oristeile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren im
Sinne des § 13a BauGB aufgestellt werden.

Von der Umweltprifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht gem&n § 2a BauGB kann
daher abgesehen werden.

Mégliche Anhaltspunkte fir Beeintrdchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter wurden im Rahmen der informellen Umweltpriifung und der ergén-
zenden Fachgutachten gepriift. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter wurde nicht festge-
stellt.

Informelle Umweltpriifung

Umweltauswirkungen der Planung

UVPG

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 212 "Herrlingen-Dannenacker", ZV WV Ul-

mer Alb innerhalb der Zone I/ Il A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer
425.212.

Weitere ausgewiesene Schutzgebiete innerhalb des Planungsgebietes liegen nicht vor.

Sudlich des Plangebietes entlang des Blautals verlaufen jedoch mehrere Schutzgebiete
bezgl. Flora und Fauna:

o FFH Gebiet: Blau und Kleine Lauter mit der Schutzgebietsnummer 7524341- im
Sidhangbereich des Blautals ca. 450m siidlich des Plangebietes

e Landschaftsschutzgebiet Blaustein mit der Schutzgebietsnummer 4.25.105 ~im Be-
reich Hangacker im Siidhangbereich des Blautals in ca. 350m Abstand stdlich des
Plangebietes

o Vogelschutzgebiet Taler der mittleren Flachenalb mit der Schutzgebietsnummer
7624441 im Bereich des Siidhangs des Blautals ca. 450m siidlich des Plangebietes

o Offenlandbiotop: Feldgehdlze und Hecken S Wippingen Il — auf den Flurstiicken Nr.
89 und 91, ackerbegleitend ca. 300 m siidlich des Plangebietes

Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Schutzgebiete ist durch die Nutzungsanderung
des bestehenden Gebaudekomplexes nicht gegeben.
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Schutzgut Bevélkerung und menschliche Gesundheit
Aufgrund des derzeit bereits bebauten Umfeldes in der Wohngebietsrandlage von Wippin-
gen, kommt es durch die geplante Wohnbebauung zu keiner Beeintrachtigung von gesun-
den Wohnverhaltnissen der umliegenden Bebauung.

Das Grundstiick ist durch StraBenverkehrslarm der LandstraBBe vorbelastet. Eine Beein-
trachtigung der gesunden Wohn- u. Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Bestandsgebaudes
sind aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere. Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Vorhabenflache ist derzeit bereits stark anthropogen durch die angrenzende StraBBe
und die umliegenden Nutzungen (Wohnbebauung, Handwerksbetriebe, Grundschule,
Mehrzweckhalle) gepragt und entsprechend vorbelastet.

Das Vorhabengebiet selbst weist derzeit mit Ausnahme der iberwiegend straBenbegleiten-
den Baume keine Strukturen auf, die als relevanter Lebensraum flir artenschutzrechtlich
relevante Tierarten dienen kdnnen.

Lediglich das unmittelbare Umfeld des Plangebiets weist mit den geschiitzten Geholzbe-
stdnden entlang des Uferbereich der Blau Potential als Lebensraum fiir Flora und Fauna
auf.

Eine bauliche Verénderung innerhalb des Plangebietes findet lediglich innerhalb der leer-
stehenden Bausubstanz stait. Ein Eingriff in die potenziellen Lebensraume fir FIora und
Fauna ist nicht gegeben.

Schutzgut Flache

Durch die Inanspruchnahme des Grundstiicks zu Wohnbauzwecken werden insbesondere
im Slden des Grundstiicks unversiegelte extensiv gepflegte Wiesenflachen sowie Geholz-
flichen dauerhaft versiegelt. Als MaBnahme der Wiedernutzbarmachung bestehender
Wohnflachen und Nachverdichtung ist das Grundstlick bereits liber die ZollhausstraBe er-
schlossen und verringert die zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Vergleich zu ande-
ren alternativen Standorten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs filhrt zu einer vollstandigen Ver-
siegelung von unversiegelten Flachen im Bereich der Gebdude sowie einer Teilversiege-
lung von Flachen im Bereich von Platzen und FuBwegen und Fahrradstellplatzen. Durch
die Begriinung der Tiefgarage sowie den griinordnerischen Festsetzungen kann eine we-
sentliche Beeintrachtigung des Schutzguts Bodens verhindert werden.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die nachstgelegenen dauerhaft

wasserflihrenden Oberflachengewdasser befinden sich im Bereich des Blau- und Lautertals
in ca. 1,1 km siidlich bzw. 1,9 km 6stlich des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes 212 Herr-
lingen-Dannenécker mit der Wasserschutzgebietsnummer 425212,

Im Plangebiet werden im Bereich der Wohnbebauung sowie der internen ErschlieBung zu-
sétzliche Flachen versiegelt, was eine verminderte Riickhaltung des natiirlichen Regen-
wasserabflusses zur Folge hat. Die getroffene Festsetzung zur Begriinung der Flachd&cher
und Tiefgarage sowie die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchléssiger Beldge be-
wirkt einen verzégerten Regenwasserabfluss und verhindert wesentliche nachteilige Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Wasser.
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6.9

Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist als Freilandklimatop in Ortsrandlage einzustufen. Das Plangebiet grenzt
im Siiden und Osten an grofBflachige Streuobstbestinde. Das Grundstiick ist fir die Kalt-
und Frischluftentstehung bedeutungslos.

Die Kaltluftstrbme verlaufen geméaB der regionalen Klimaanalyse Donau-lller im Rahmen
der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller am &stlichen Ortsrand von Wip-
pingen in einem Abstand von ca. 300m zum Plangebiet.

Eine negative Beeintrachtigung der Frisch- und Kaltluftstrdme ist nicht gegeben.

Die geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme sowie die festgesetzten griinordneri-
schen VermeidungsmafBnahmen lassen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima/Luft erwarten.

Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im unmittelbaren westlichen und nérdlichen Umfeld durch
die Wohnbebauung von Wippingen anthropogen gepragt und vorbelastet. Siidlich und Ost-
lich angrenzend bildet eine landschaftsbildprégende Streuobstwiese den Ortsrand von Wip-
pingen und den Ubergang zur freien Feldflur.

Der Streuobstbestand bildet bereits eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung im Sliden von
Wippingen.

Ein Eingriff in das Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild ist nicht gegeben.

Kultur- und Sachgiter
Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht nachgewiesen, weshalb es zu keinen Be-

eintrachtigungen kommt.

Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB aufge-
fiihrten Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete bestehen ebenfalls
nicht.

Streuobstbestand

Im stdlichen Teil des Plangebietes besteht ein vereinzelter, iberwiegend straBenbeglei-
tende Obstbestand aus Halbstammen. Ein funktionaler Zusammenhang zu den stidlich und
6stlich angrenzenden Streuobstbestanden ist nicht erkennbar. Die Kriterien geman § 33a
NatSchG sind nicht erfiillt und es bedarf demnach keiner Genehmigung der unteren Natur-
schutzbehdrde zur Umwandlung in eine andere Nutzungsart.
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6.10

- B - -

Abbildung 2: Streuobsterhebung (Fernerkundung) gemas LUBW

Biotopverbund
Der sudliche Teil des Plangebietes liegt im Randbereich der Kernflache des Biotopverbunds
mittlerer Standorte.

Durch die BaumaBnahme wird in ca. 500m? Kernfliche des Biotopverbunds eingegriffen
und dieser schlimmstenfalls entzogen. Aufgrund fehlender angrenzender Strukturen auBer-
halb der ausgewiesenen Kernfléche ist eine qualitativ hochwertige Verschiebung oder Er-
weiterung des Biotopverbunds nicht méglich.

Die festgesetzte Eingriinung des Plangebietes und der kinftig den bebauten Ortsrand von
Wippingen bildenden Wohnbebauung kann mindert den Eingriff in geringem MaBe.

Um den Anforderungen einer stédtebaulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung des
Grundstiicks sowie den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gerecht zu werden
wird ein geringfiigiger Eingriff in den Randbereich der Kernfliche mittlerer Standorte als
vertretbar angesehen. Eine wesentliche Beeintrachtigung der ca. 1,95 ha groBen Kernfla-
che ist nicht zu erwarten.

Die Sicherung und Umsetzung des Biotopverbundes kann nicht in einzelnen Bebauungs-
planen festgesetzt werden. Da der Verbund groBraumig Uber das gesamte Gemeindegebiet
erfolgt, wird dies zukiinftig im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes erfol-
gen.
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6.11

6.12

w:w

Wildtierkarridor
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Grundisge:

-~ Riumiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) dar LUBW

= Amtiicha Gecbasiadsten © LGL
(wwedghbw.do, Az; 2867.9-1/18)
und © BKG (www,blg,bund.de)

Abbildung 3: Biotopverbund geméafn LUBW

Artenschutz
Die Vorhabenflache ist derzeit bereits stark anthropogen durch die angrenzende StraBe
und die Wohnbebauung von Wippingen gepragt.

Das Vorhabengebiet selbst sowie das unmittelbare Umfeld des Plangebietes weist zahlrei-
che Strukturen (Scheune, Obstbestand) auf, die als relevanter Lebensraum fiir artenschutz-
rechtlich relevante Tierarten dienen kénnen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde geman § 44 BNatSchG wird im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag Ar-
tenschutz) erstelit.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorabschétzung ist im Geltungsbereich mit Vor-
kommen von Flederm&usen zu rechnen. Dies wird im Rahmen von Kartierungen von April
bis Juni gepriift und im Bebauungsplan bis zum Satzungsbeschluss beriicksichtigt und ver-
bindlich festgesetzt. Gegebenenfalls sind Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaf3-
nahmen (CEF) erforderlich, um einen Versto3 gegen die Verbotstatbestdnde geman § 44
BNatSchG zu verhindern.

Hochwasserschutz/Starkregenschutz

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieBendes Oberflichenwasser auf die Baugrund-
stlicke einstrémen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende bauliche MaB-
nahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich. Insbesondere Licht-
schichte und Kellerabgénge sind tberflutungssicher auszubilden. Alle Gebdudedffnungen
(z. B. Eingange, Lichtschachte, usw.) sind mit einem Sicherheitsabstand liber OK Gelénde
bzw. OK StraBe zu legen oder wasserdicht auszubilden. Das Niederschlagswassers darf
dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung von Nieder-
schlagswasser auf fremden oder éffentlichen Grund ist unzulassig.
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7.2

7.3

74

7.5

7.6

Ortliche Bauvorschriften
Baukorper

Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Baukdrper zu entwickeln.
An- und Vorbauten miissen sich dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

Fassadengestaltung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ist eine besonders aufféllige, das Orts- und
Landschaftsbild sowie die Griinordnung stérende Gestaltung und Farbgebung unzuléssig.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung baulicher Anlagen, innerhalb des Geltungsbereichs ist als Satteldach
mit einer Dachneigung von 50 — 55° auszugestalten.

Auf den Déachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulassig. Sie sind
in der gleichen Neigung wie die Dachflachen auszubilden.

Dachautbauten sind zulassig. Unterschiedliche Formen von Dachgauben dlrfen nicht
gleichzeitig auf einem Gebaude errichtet werden. Die Dachaufbauten einschlieBlich Dach-
fenster missen einen Mindestabstand von 2,0 m zur AuBenkante der Giebelmauer aufwei-
sen.

Fir Nebenanlagen sind begriinte Flachdécher zuldssig.

Pkw Stellpldtze

Innerhalb der privaten Grundstiicksfléche ist der Stellplatzschliissel entsprechend der Lan-
desbauordnung Baden-Wiirttemberg nachzuweisen.

Die Stellplatze der 18 geplanten Wohneinheiten sind in einer 27 Stellplatze fassenden Tief-
garage mit Zufahrt von Siiden vorgesehen.

Freiflachengestaltung

Zur Beriicksichtigung der Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes werden Ge-
staltungsanforderungen an die Freiflachengestaltung der Grundstiicke getroffen. Die Be-
grunung der Garten und Vorgérten sind aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und die-
nen der notwendigen Vielfalt in der Natur.

Die nicht berbauten Grundstiicksflachen sind gemaB § 9 Abs. 1 der Landesbauordnung
Baden-Wiirttemberg als Grinflachen anzulegen, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden.

Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern sowie Stauden zu bepflanzen
oder als Rasenflache auszugestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschiittungen sind nicht zulassig.

Standplatze fir Millbehéalter sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaBnah-
men gegen die Einsicht von den 6&ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstii-
cken abzuschirmen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind kleintiergdngig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,0m zu-
lassig. Einfriedungen entlang éffentlicher Verkehrsflachen sind lediglich hinter einer Pflan-
zung/ Eingriinung zulassig.

11
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7.7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsétzlich oder fahrlassig bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen gemaB § 74 zuwiderhandelt.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Wasserschutzgebiet Nr. 212 "Herrlingen-Dannenécker"
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 212 "Herrlingen-Dannenacker”, ZV WV UI-
mer Alb innerhalb der Zone Ill/ Il A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer
425.212 gemaB § 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfir giiltige Schutzgebietsverordnung
vom 03.12.2003 ist zu beachten.

9. Kosten- und Flachenangaben
9.1 Flachenbilanz

Gesamt Flache Geltungsbereich 2.042 m? (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) 1.710 m2 ( 83,7 %)
offentliche Verkehrsflachen 333 m2 ( 16,3 %)
davon Gehweg 100 m2
9.2 Kosten

Der Stadt Blaustein entstehen keine Kosten fiir die Bearbeitung des Bebauungsplans, sie
werden von der Vorhabentrégerin (ibernommen.

12
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2 KOMMUNALE
N = Gwamcker

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT

A’htusz 3

SR Nachhaltigkeitsstrategie
E”‘! ﬁ Baden-Wiirttemberg

Nachhattigksitsbiiro der IS

Kommunaler Nachhaltigkeitscheck fiir B-Plan ,,Ostl. Zollhausstr., siidl. Helfensteinweg*

Die Wirkung des Vorhabens wird in den einzelnen Bereichen mithilfe der jeweiligen Leitfrage eingeschétzt und mit farbi-
gen Punkten in der Tabelle wie dargestellt markiert. Eine schwache Auswirkung kann durch einen unausgefiiliten Punkt
dargestellt werden. Ist keine Aussage mdglich (z. B. weil fiir die Antwort relevante Informationen fehlen), so wird dies mit
einem schwarzen Kreis im Feld fir Anmerkungen vermerkt.
Ist die Wirkung sowohl férdernd als auch hemmend (z. B. aus der Sicht unterschiedlicher Interessengruppen), so kénnen
beide Felder markiert werden. In diesem Fall ist aber eine Begriindung zwingend notwendig.

sorgsamen Umgang mit Energie und den

ver Energien, hemmend auf den sorg-

] 2l v
Handlungsfeld Leitfrage g E E Kurzbegriindung/Anmerkungen
e 2| 2
=
) o o Information liegt nicht vor
' Okologische Tragfahigkeit
AR
Handlungsfeld Leitfrage § § E Kurzbegriindung/Anmerkungen
2| g ¢
Klimaschutz Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Kii- Baumafnahme benétigt Energie zur
maschutz und die Senkung der Treib- . Herstellung von Baustoffen
hausgas-Emissionen aus?
Energie Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Kein Effekt auf den Ausbau regenerati-

_Ausbau regenerativer Energien aus?

samen Umgang mit Energie

Fldcheninan-

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den

Mehrfamilienhduser festgesetzt

Tieren und deren Lebensrdumen aus?

spruchnahme nachhaltigen Umgang mit Flachen im In-
nen- und AuBenbereich aus?
natiirliche Wie wirkt sich das Vorhaben auf den Baumafnahme benétigt Energie und
Ressourcen sorgsamen Umgang mit natiirlichen Res- . Rohstoffe
sourcen und Rohstoffen aus?
Biologische Wie wirkt sich das Vorhaben auf Erhalt o-
Vielfalt der Forderung der Vielfalt an Pflanzen,

Anpassung an
den Klimawandel

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die An-
passung an die Folgen des Klimawandels
aus?

Wirtschaft, Arbeit und Mobilitét

Handlungsfeld Leitfrage g i § Kurzbegriindung/Anmerkungen
Wirtschafts-stand- | Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Star-
ort kung des Wirtschaftsstandorts aus?

Arbeitsplatz-ange-
bot

Wie wirkt sich das Vorhaben auf das Ar-
beitsplatzangebot aus?

Nahversorgung
und zentrale
Dienstleistungen

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Nah-
versorgung der Bevolkerung aus?

lokale und Wie wirkt sich das Vorhaben auf értliche
regionale Betriebe und den Absatz von Produkten
Wertschopfung und Dienstleistungen in der Region aus?
Fiskalische Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
Nachhaltigkeit kommunalen Haushalt aus?

Mobilitat Wie wirkt sich das Vorhaben auf eine um-

weltvertragliche Mobilitat aus?
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Soziales und Gesellschaft

Handlungsfeld Leitfrage § % é Kurzbegriindung/Anmerkungen
&l el 2
Gesundheit Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Gesundheit und Gesundheitsvorsorge
der Menschen aus?
Sicherheit Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Si-
cherheit im 6ffentlichen Raum aus?
Kultur und Freizeit Wie wirkt sich das Vorhaben auf Frei-
zeit- und Kulturangebote fiir alle Gesell-
schaftsgruppen aus?
Geselischaftliche Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
Verdanderung Umgang mit wichtigen gesellschaftli-
chen Veranderungen aus?
Wohnraumangebot | Wie wirkt sich das Vorhaben auf das & Angebot von Wohnungen durch Mehr-
Angebot von bezahlbarem und bedirf- |* familienhduser
nisgerechtem Wohnraum fiir alle Ge-
sellschaftsgruppen aus?
Chancengerechtig- | Wie wirkt sich das Vorhaben auf die ge-
keit und Teilhabe rechte Teilhabe Aller am geselischaftli-
chen und politischen Leben aus?

Rahmenbedingungen und Fernwirkungen

Handlungsfeld Leitfrage Kurzbegriindung/Anmerkungen

férdernd
Kein Effekt
hemmend

Partizipation Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Beteiligung der Bevélkerung an Ent-
scheidungsprozessen aus?

Biirgerschaftliches | Wie wirkt sich das Vorhaben auf das

Engagement Engagement der Bevolkerung fiir das
Gemeinwesen aus?

Regionale und Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Zu-

interkommunale Zu- | sammenarbeit mit anderen Kommunen

sammenarbeit aus?

Uberregionale Aus- | Wie wirkt sich das Vorhaben iiber die

wirkungen eigene Region hinaus aus?

Bildung Wie wirkt sich das Vorhaben auf die

Weiterentwicklung und den Ausbau des
Bildungsangebots aus, auch in Bezug
auf die sich veréndernde Arbeitswelt?

Innovation Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Entstehung von hilfreichen Neuerun-
gen, guten Ideen und Know-how in
Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt-
schutz aus?

[ Zusammenfassende Einschatzung:

Eine neue Bebauung im Auenbereich wirkt sich hemmend auf ékologische Belange aus, was dieser Nachhaltigkeit-
scheck erldutert. Im Bereich der kologischen Tragfahigkeit wird es héchstwahrscheintich nur hemmende Wirkungen
im Bereich von Klimaschutz, Energie und natiirliche Ressourcen geben, da Neubaumafinahmen Energie, knappe
Rohstoffe und wertvolle Flache verbrauchen. Durch die Festsetzung von Mehrfamilienhduser wird die Fl&cheninan-
spruchnahme im Vergleich zu anderen Bauweisen (z.B. Einfamilienhauser) deutlich verringert. Aufgrund des Grund-
stiicksverkaufs ist eine leicht positive Auswirkung auf den kommunalen Haushalt zu erwarten. Die gelungene Gestal-
tung des Bauvorhabens wertet das Ortsbild auf. Das Angebot an Wohnungen deckt den bestehenden Bedarf. Auf alle
anderen Bereiche hat das Projekt keinen Effekt.
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