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PLANZEICHEN

1. Art der Baulichen Nutzung ( 89 Abs. 1 Nr.1 BauGB )
Sondergebiet { §11 BauNVO) mit Zweckbestimmung

2. Mass der baulichen Nutzung { §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )
WH max  Maximal zultssige Wandhéhe

VK max  Maximal zulassige Verkaufsfldch
Nutzyngsschoblone
Bougebiet max. Gebéudehdhe
Grundfiachenzahl Geschossflachenzoht
Bauweise Dachform
max. Verkaufsflache

3. Bauweise { § 9 Abs. 1'Ni. 2 BauGB }

b Besondere / Abweichende Bauweise

emmmmn . Boygrenze { §23 Abs. 3 BauNVO )

== Vordach

4, Verkehrsfidchen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB )
{1 Srossenveikehrsfiachen

[T Gen redaeg

Verkehesgriin

L Extensive Gehdlz-/Versickerungsflache
EEE]  Offentiche Stellplitze
Zufahrt sffentliche Porkplatze

) Haltestelle OPNY

<. i Feert
9! g

5, Fléichen for Versorgungsanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB )

‘Baugrundsfuck fir Varsacgungsadal
[ %) Elekirizitat / Umiformerstation
6. Anschluss von Grundstiicl
v Einfahrt / Ausfahrt

¥=F Einfohrisbereich

7. Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15)

Flache fir extensive Strauchpflanzung mit Versickerung
PHanz- baw. Sickerflache

@  Aptanzung Bavme

9.5 ige Darstell und F

£ 4 24

PD/FD  Pulidach 3% / Flachdach

h Geltungsbereich
A Einzelan} die dem Denkmalschutz unteriiegen
Stellptze, wasserdurchifssiger Belag
[T zuionasteliplate
@ Flachen mit Alflasten
E Umgrenung Flachen mif Afflosfen

FS1 Max, Wand- bzw. Gebaudehdhe, WH mox = 7,2 m bzw. 5,1 m
» Max. Wand- bzw. Gebaudehdhe, WH max = 5,4 mbzw. 34 m

Ab hiedlicher Wandhéh

B héhe = Erd hoss-Fusshodenhah

Lﬂ. Abbruch best. Gebaude



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
Sondergebiet ,,In der Au / ehemaliges Landesbahngeléinde” gem. §12
BauGB
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1.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 bis 3 BauGB)

2, HINWEISE

3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§741LBO)
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TEXTTEIL, TEIL 1: PLANUNGSRECHT

1.1

1.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch - BauGB - vom 27.08.1997 (BGBL. | 5. 2114 )
zuletzt gecindert am 27.07.2001 { BGBL. t S. 1950 }.

Baunutzungsverordnung - BauNVO - vom 23.01.1990 (BGBL. 1 5. 132),
zuletzt geéndert am 22.04.1993 ( BGBL. L. S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90 -
vom 18.12.1990 ( BGBL. . 1991 S. 58)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO )

BAUGEBIETE

(§ 1 Abs. 3 BauNVO )

Siehe Einschrieb in der Planzeichnung:

1. Sondergebiet ( SO) § 11 BauNVO

1.1.2 ZWECKBESTIMMUNG UND ART DER NUTZUNG DER BAUGEBIETE

1. Sondergebiet ( SO) — Grossfldchige Einzelhandelsbetriebe
{§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO )

Nicht zuléssig sind Spielhallen und Diskotheken.
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1.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 16 Abs. 2 BauNVO }

Siehe Entragung in der Planzeichnung:

- Grundflachenzahl ( GRZ ) / Geschossfldchenzahl { GFZ )

- maximale Gréfe der Verkaufstlédchen

1.2.1 GRUNDFLACHENZAHL
(§ 19 Abs. 1 BauNVQ)

Siehe Eintragung in der Planzeichnung.

1.2.2 GESCHOSSFLACHENZAHL
(§ 20 Abs. 2 BauNvQ )

Siehe Eintragung in der Planzeichnung.

1.2.3 HOHE UND HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 18 Abs. 1 BauhNVO )

Im mit FS1 bezeichneten Bereich des SO- Gebiets sind Gebé&udehshen mit 5,1 m
tber festgelegter Bezughdhe bzw. Fertigfussboden ( 571,92 m 6NN ) zuldssig. Der
abgegrenzte Bereich ist mit einer Geb&udehdhe von 7,2 m festgesetzt.

Im Baugebiet mit der Bezeichnung FS2 sind Wandh&hen mit 5,4 m Gber festgelegter
Bezughdhe bzw. Fertiglussboden { 572,2 m 6NN ) festgesezt. An- bzw. Zubauten

sind mit einer Héhe von 3,4 m zu versehen.
Gem. § 31 (1) BauGB kann max. 0,3 m abgewichen werden.

1.3 BAUWEISE

Es wird eine abweichende, besondere Bauweise festgesetzt.

1.4  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8§ 23 Abs.1 BauNVO )

Siehe Eintragung im Lageplan
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1. Die Gberbaubaren Grundsticksfldchen ergeben sich aus den von den Bau-
grenzen umschlossenen Fléchen

2. Die im Lageplan eingetragenen Yordécher sind mit einer lichten Héhe von

3,2 m bezogen auf Fertigiussboden auszutithren. Freie Auskragung des

Vordachs bis 5,0 m.

1.5  VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

Siehe Eintragung in der Planzeichnung.

1.6  ANSCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN VERKEHRSFLACHEN

Siehe Eintragung in der Planzeichnung.
Die Anlieferung direkt von der First- Wilhelm- Strasse ist ausgeschlossen.

1.7 VERSORGUNGSFLACHEN

Siehe Eintragung in der Planzeichnung.

1.8  AUSGLEICH DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Die Eingriffe in Natur und Landschaft fir den Geltungsbereich von 22.665 m?2 wer-
-den auf der Fléache selbst ausgeglichen. Es hat nach der Durchfihrung der MaB-
nahmen im Geltungsbereich eine Aufwertung der Fléiche statigefunden.

1.9 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ VON NATUR UND LANDSCHAFT

Alle Stellpléize im Geltungsbereich sind mit fléchig verlegten, fugenlosen und si-
ckerféhigen Beldgen auszutihren.

Grundwasserschuiz
Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstéinde gekennzeichnet. Daher sind
folgende MaBBnahmen zum Schutz des Grundwassers erforderlich:

. Schmutzwasser und schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist gene-
rell ber den Kanal der Kldranlage zuzuleiten.

. Nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist im Einklang mit dem
ATV-Arbeitsblatt A138, in seiner jeweils giltigen Fassung, dem Untergrund
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zuzufUhren.

. Flachen, auf denen mit wassergeféhrdeten Stoffen umgegangen wird bzw.
auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist, sind an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

. Bei Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Strafle gilt folgen-
des:
o Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss ungehindert iber

die Fahrbahnrinder abflieBen und anschlieBend breitfléchig tber die beleb-
te, bewachsene Bodenzone zur Versickerung gebracht werden.

1.10 GRQNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

GEHOLZARTEN UND ~QUALITATEN

Bdume 1. Wuchsklasse
Mindestqualitét: Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm (Gite-
bestimmung gemé&B Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau

e.V., FLL):
Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn
Fraxinus excelsior Esche

Bdume 2./3. Wuchsklasse

Mindestqualitét: Solitér -3 x verpflanzt, Héhe 250-300 cm, Breite 68-100 cm
bei Verwendung im Stralenraum als Alleebaum (Gitebestimmung FLL): Hoch-
stamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Sorbus aucuparia Vogelbeere 1)

Heister

Mindestqualitét: 2 x verpflanzt, Héhe 150-200 cm

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere 1)

Sréucher

Mindestqualitét: 2 x verptlanzt, Héhe 60-100 c¢m, 3 - 4 Triebe

Corylus avellana HaselnuB

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Rosa in Sorten Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Salix purpurea Purpur-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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1) evil. Feuerbrandgefahr bzw. entsprechende Richtlinien beachten; ggf. gering
feuerbrandanfillige Sorten verwenden.

STANDRAUM VON GEHOLZEN

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene
Fléche muss mindestens 6 m? betragen. Bei Pflanzungen in wasserundurchldssigen
Beldgen ist eine befahrbare Abdeckung mit Sickerschlitzen auf mindestens 6 m?
herzustellen.

Der durchwurzelbare Raum sollte im Regelfall 4,00 x 4,00 m haben. Der durchwur-
zelbare Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen
und eine Tiefe von 100 cm haben.

Die durchwurzelbare Standfléche eines Gehélzes zur Fassadenbegriinung muss, bei
einer Mindestbreite von 0,5 m, mindestens 2 m2 gro8 sein.

Eintragung in der Planzeichnung Anlage 2 ,Pflanzplan” sind zu beach
ten.

1.10.1 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN FUR DEN OFFENTLICHEN BEREICH

e Verkehrsgrinfléchen
Die straBenbegleitenden Grinfléchen sind zur Versickerung als Hlache Mulden
und als extensiv gepflegter Grinstreifen zu gestalten.
Die Errichtung von Betriebszufahrien mit eventuell notwendigen Durchléssen ist
zuldssig.
Es ist mindestens die dargestelite Anzahl an Einzelb&umen der 1. oder 2.
Wouchsklasse geméf oben genannter Geholzliste zu pflanzen.
\/ersclhiﬁbung der Baumstandorte zur Errichtung von Grundstiickseintahrten sind
méglich.
Bei der Pflanzung der Gehdlze >1m ist ein Abstand zum Fahrbahn- bzw. Park-
streifenrand von mindestens 1,0 m einzuhalten.
Sichtdreiecke und Verkehrsinseln sind von Bepflanzung > 70 cm frei zu
halten.

e Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft.
Extensive Gehdlz-/Versickerungsfléichen sind gemdf Pflanzplan anzulegen. Da-
bei sind pro 100m?2 Griinfléche 50 Stiick Stréucher der PNV zu pflanzen. Bis.zu
1/3 der Fléche ist als kiesige Rohbodenflache herzustellen. Die Bodenmodellie-
rung mit Rigolen und Seigen hat unregelmaBig zu erolgen.
Die verbleibende Fléche ist als extensive Wiese zu begrinen und zu
pllegen.

e Versickerung
Die Ableitung von Uberschissigem unverschmutztem Niederschlagswasser Gber
Rohrleitungen oder Grében bzw. Mulden in benachbarte 8ffentliche Grinfla-
chen ist zoléssig.
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1.10.2 GRUNORD__NERISCHE FESTSETZUNGEN FUR DIE GEWERBLICH GENUTZTEN
‘GRUNDSTUCKE

e Stellplatzbegrinung
Bdume der 1. Wuchsklasse sind wie dargestellt in oben genannten Arten und
Quadlitdten zu pflanzen. Die Mindestbreite einer Pflanzfléche betrdgt 1,20 m.
Fur je 10 Stellplétze ist dabei mindestens ein Baum zu pflanzen. Private Park-
pléitze sind mit Acer pseudoplatanus 4x verpflanzt, STU 20-25cm zu gliedern.
Es sind die Fldchen zwischen den Stellplétze mit Heckenstréuchern 2x verpflanzt,
40-100cm hoch, 4 Stck/m2:
Ribes alpinum *Schmidt® / Rosa *Schneeflocke™ oder Stréucher der oben ge-
nannten Gehélzliste zu bepflanzen. Der Anteil von zusétzlich verwendeten Zier-
geholzen darf 10% nicht Gberschreiten.

e Wasserversickerung
PHlanzfléichen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitfldchige
Versickerung tber die belebte Bodenzone von unverschmutztem Oberflédchen-
wasser erméglichen, soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht méglich.

o Stellplgtze
Private Parkplétze sind - soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht méglich — was-
serdurchléssig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, wasser-
durchlassiges Pflaster).

1.11 DURCHFUHRUNG DER GRUNORDNERISCHEN MASSNAHMEN

e Pflanzbarkeit von Gehdlzen
Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen
gewdhrleistet sein. Die Leitungen sind dann wurzelsicher zu verrohren

o Freiflachengestaltungspléne
Die Gestaltung der Freifléchen und die Art der Bepflanzung sind im Rahmen der
Baugenehmigung durch den Pflanzplan nachzuweisen

1.12 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Soweit in der Planzeichnung fir Geh- Fahr und Leitungsrechie festgeseizte Fldchen
eingetragen sind, sind sie zugunsten der enisprechenden Ver- und Entsorgungstré-
ger in Form einer Baulast —soweit noch nicht geschehen- zu sichern.
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TEXTTEIL, TEIL 2: HINWEISE

2. HINWEISE

2.1 BODENDENKMALE

Hingewiesen wird auf die Regelungen des § 20 DSchG  (Denkmal

schutzgesetz):

Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc. ) ist das Landesdenkmalamt
Abt. Archdologische Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Die Méglich-
keit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurGumen.

2.2 ALTLASTVERDACHTSFLACHEN 7/ BODENUNTERSUCHUNGEN

Siehe Eintragungen in der Planzeichnung.
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AUFSTELLUNG:

Stadt Sigmaringen

Sigmaringen, den.........cccceeun.

R T S L L L L L T T O IP

Gerstner
Birgermeister

AUSFERTIGUNG:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der &rilichen Bauvorschriffen mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats ibereinstimmt und dass die tir die Rechtswirksamkeit

maBgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Sigmaringen, den.....coccvennnoennn

Gerstner
Burgermeister

.............................................................................................

BEARBEITUNG:

kehrbaum architekten BDA

Augsburg, den...... Z}“M} 03

Kehrbaim
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TEXTTEIL, TEIL 3: ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNG
(gem.§ 74 LBO )

3.1  RECHTSGRUNDLAGEN

8 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sowie § 75 Abs. 3 Nr. 2 der Landesbauordnung (LBO) fur
Baden-Wiirtemberg in der Fassung vom 08. August 1995 {GBL. S. 617) in Verbin-
dung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 03. Okiober 1983 (GBL. S. 577, 720), zuletzt gedindert durch Gesetz
vom 19. Juli 1999 (Gbl. S. 292).

3.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die &rilichen Bauvorschriften gelten fir den rdumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sondergebiet ,In der Au/ehem. Landes-
bahngelénde”).

3.3  AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Die Gebdaude im SO- Gebiet sind mit weissen Putzfassaden zu versehen.

Das Gebdude im mit FS1 gekennzeichneten Feld ist im Bereich des Dachtragwerks
entlang der Fiirst- Wilhelm- Strasse mit Profilbauglésern, parkplatzseitig mit einer
Aluwelle zu versehen.

Die straBenseitige Fassade an der First- Wilhelm- Strasse ist durch farbig abgesetz-
te Rickspringe zu gliedern. Die Eingangsbereiche (=Stellplatzfléchen) sind groBzi-
gig zu Verglasen.

Im mit FS2 bezeichneten Gebiet ist das Gebdude durch grave ,Lisenen” zu glie-
dern. Der Aftikabereich ist mit einer Aluwelle auszufihren.

3.4 DACHDECKUNG, DACHGESTALTUNG

Alle Dachfldchen im Geltungsbereich sind als flach geneigte Décher oder Pultdé-
cher mit vorbewittertem Titanzink oder mit Glas-Recycling-schisttung auszubilden.
Im Baugebiet mit der Bezeichnung FS 1 wird die Aufbringung einer Glas-Recycling-
schiittung (gem. stéddtebaulicher Vertrag) vorgeschrieben.
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3.5 WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind im Geltungsbereich ausschliesslich im Bereich der Attikaver-

kleidung in Richtung Stellplatzfiéichen zul@ssig. Zusétzliche ,unbeleuchtete Werbe-
anlagen sind bis zu 30% der Fassadenflachen an den Schmalseiten méglich.

3.6  NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN

Gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
nicht zugelassen.

3.7 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den &rilichen Bauvorschriften
nach dieser Satzung vorséizlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.
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AUFSTELLUNG:

Stadt Sigmaringen
Sigmaringen, den Genehmlgt
Sigmaringen, den 2 6. JAN. 0 lt
Landratsamt
Gerstner
Birgermeister A [ {/U‘*V'/
AUSFERTIGUNG:

Es wird bestdtigt,-dass der Inhalt der 6rilichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschlissen dés Gemeinderats Gibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maBgebendgn Verfahrensvorschrifien beachtet wurden.

|

.............................................

...................................................................................................................................

BEARBEITUNG:

kehrbaum architekten BDA

ciosisssssssansfasanosaasaasaisssasdabsnsna

Kehrbau
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Sondergebiet ,In der Au / ehemaliges Landesbahngeléinde” gem. §12

BauGB
Kreisstadt Sigmaringen
Gemarkung Sigmaringen

BEGRUNDUNG

1. UBERSICHTSPLAN OHNE MABSTAB
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2. LUFTBILD OHNE MABSTAB
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3. LAGEPLAN OHNE MABSTAB
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4, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet fiegt direkt an der &stlichen Altstadigrenze von Sigmaringen im
Quartier ,, In der Au”.

Zwischen der Landesbahnstrasse, der First-Wilhelm-Strasse und ,In der Au” er-
streckt sich das derzeit heferogen gewerblich genutzie Gebiet.

Die Gesamffléche des Bebauungsplanumgriffes betréigt ca. 2,3 ha.

Das gesamte tberplante Gelénde ist im Wesentlichen eben.

BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION

(@)

Mit direktem Blickkontakt zum Schlof8 und den flankierenden Banken des Marstalles
hat sich ungeordnet Gewerbe fir verschiedenste Nutzungen angesiedelt.

Entlang der Donau hat das Gebiet parkéhnliche Ansétze zwischen Grofibaukérpern
fur Dienstleistung und Wohnen.

Zwischen der Strasse ,In der Au” und der Landesbahnstrasse befinden sich im so-
genannten ,Jumboareal” Bauten fiir WLZ, Verkauf, Tanken etc. Ein groBer Bereich
wird als freigerdumte Kiesflache derzeit zum ,wilden Parken” als Park + Ride- Flg-
che genutzt.

6. EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Das Plangebiet ist im Fléchennutzungsplaneniwurf des Gemeindeverwaltungsver-
bandes als Sonderbaufléche nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO ausgewiesen.

Eine vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes gem. §8 Abs. 4 BauGB ist erfor-
derlich, um das derzeitig stédtebaulich unatiraktive und ungeordnete Areal einer
sinnvollen und stadtebaulich aftraktiven Nutzung zuzufGhren.

Die nunmehr vorgesehenen Nutzungen dienen der Stérkung der Alistadt und wer-
den als ,sonstiges Sondergebiet” mit den Erstnutzungen fur ,grossfldchige Einzel-
handelsbetriebe” im Sinne §11 Abs.3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

7. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Forischreibung der Markt- u. Standortuntersuchung der GMA Ludwigsburg for
die Stadt Sigmaringen vom Juli 1998 empfiehlt das Gebiet Au/ehem. Landesbahn-
gelénde auf Grund der stadtebaulich teilintegrierfen Lage mit funktionalem Bezug
zur Altstadt als geeigneten Standort for groBflachige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen.
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Eine raumordnerische Prifung des Reg. Prés. Tibingen vom 08.08.2000 kommt zu
dem Ergebnis, dass ein Gesamtvorhaben mit bis zu 10.000 m? Verkaufsfldche im
gesamten Gebiet den raumordnerischen Zielsetzungen fir das Mittelzenfrum Sig-
maringen entspricht und mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf benachbarte
zentrale Orte zu rechnen ist.

GemaB § 1 (1) und (3) BauGB haben die Gemeinden ,Bauleitpléne aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich

i 7

1st.

Das notwendige Planungsrecht als Yoraussetzung fir eine Realisierung des gesam-
ten Bauprojekts mit der gesamten Sffentlichen und privaten verkehrlichen Erschlie-
Bung durch die Firma Konzeptbau als Yorhabenstriger wird durch einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB, der den mit der Stadt abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan mitbeinhaltet, geschaffen.

Ausdricklich wird auf die innenstadtstirkende Nutzung der neuen Bauten hingewie-
sen.

Die Innenstadt erhalt so eine nachhaltige Stérkung der Kautkraft sowie ein grofies
Parkplatzangebot.

Ziel ist es, eine abgestimmte Gebéudegruppe und sinnvoll angeordnete Parkplatz-
und ErschlieBungsanlagen anzuordnen. Dem parkdghnlichen Charakter der Donau-
aue und des westlichen Bereiches des Gebietes ,In der Au” wird durch angemesse-
ne Durchgriinung mit ,eigensténdigem Charakter” entsprochen.

Die Furst-Wilhelm-Strasse wird mit einer strassenbegleitenden Bepflanzung { Allee )
aufgewertet und so seinem Anspruch als Tor zu Alistadt gerecht.

Materialien und Baukérper gehen als zeitgerechte, schlichte Funktionsbauten einen
architekionisch wertvollen Dialog mit der Griinderzeitarchitektur der Stadtvillen -an
der Forst-Withelm-Strasse und den Firstlichen Bauten ein.

Den direkt vom SchloB einsehbaren Dachaufsichten und Freifléchen mufl ausdriick-
lich besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden { siehe &riliche Bauvorschriften ).
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8.1

8.2

8.3

8.4

BESCHREIBUNG BAULICHER MASSNAHMEN UND DEREN GESTALTUNG

FACHMARKTZENTRUM

Im wesentlichen werden hier innenstadirelevante Warensortimente fir den téglichen
Bedarf angeboten, die in der Regel ,mit dem PKW* eingekauft werden. Die direkte
Méglichkeit auf kirzestem Weg, die Sftentlichen Verkehrsmittel wie Bus und Zug,
auch und gerade zum Einkauf zu benutzen, wird ausdriicklich gewurdigt.

FACHMARKT

Ein ruhiger Baukdrper mit weit auskragendem Vordach — dhnlich Arkaden - wird
stassenbegleitend an der First-Wilhelm-Sirasse angeordnet. Um den stddtischen
Charakter zu betonen werden flach geneigte Décher ohne Dachiberstand festge-
setzt. Die Dachiléchen sind mit weissem Recycling-glas -schittung zu versehen. Fas-
saden sind als geputzte Fassaden, in Kombination mit Profilbauglas und Aluwellen
zugelassen. Eine mdglichst abgestimmte und einheitliche, ruhige Gestaltung im ge-
samten Geltungsbereich wird angeregt.

Zu den Eingangsbereichen {=Parkplétzen) sollen groBziigig verglaste Fassaden die
Nutzung Einkauf erkennbar machen.

LEBENSMITTELMARKT

Der vom Betreiber vorgegebene ,Standartmarkt” soll durch die Wah! der Wandges-
taltung und durch die Verwendung eines Pulidaches bzw. flach geneigten Daches
an das Fachmarktzentrum angeglichen werden.

PARKPLATZE UND GRUN

Das Parken soll {ir jedermann angenehm angeboten werden. Gliederndes und
gestaltendes Griin wird vorgeschrieben.

Alle Fahrspuren werden in Beton- Verbundsteinplaster angeregt. Die Stellpléitze
werden mit flachig verlegten — fugenlosen — Drainagegestein ausgefiihrt.
PHlanzstreifen werden mit geschnittenen Hecken als raumgliederndes Element
angeregt. Die Baume werden als einheitlich zu gestaltendes Grin mit abgestimmter
PHlanzenwahl vorgeschlagen.
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9 BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

9.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Durch die GréBe des ausgewiesenen Planungsgebietes wird ein abgestimmter Ge-
bietscharakter méglich.

Baukérper, Freiflachen und Grin sind eng abzustimmen.

Leichte Baukdrpergestaltung unter Verwendung von transparenten Materialien stér-
ken die gewdhlte Typologie des Bauens am FluB.

9.2  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Nutzung fir Einkauf, Parken und Freifldchen werden als ,sonstiges Sonderge-
biet” mit den Baufenstern fir grossflachige Einzelhandelsbetriebe, §11 der BauN-
VO, festgelegen. Dienstleistung und Bironutzung kann nach Ermessen des Betrei-
bers angegliedert werden.

9.3  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Entlang der HaupterschlieBungsstrasse erstrecken sich eingeschoBig hohe (zweige-
schoBig wirkende) Baukérper. Die GRZ- und GFZ- Zahlen werden in der Planfas-
sung festgelegt, ebenso Héhen und Baugrenzen

9.4  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Gberbaubaren Grundstiicksfléchen sind durch Baugrenzen eng umschlossen.
Diese Baugrenzen sind so angeordnet, dass fir die vargesehene Nutzung nur wenig
Spielraum bleibt. Es sind deshalb keine Baulinien zur Umsetzung der stadtebauli-
chen Absichten notwendig.
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9.5  STELLPLATZE UND NEBENGEBAUDE

Stellplatze und Nebengebdude wie Fahrradunterstellbereiche sind auf dem Geldn-
de selbst angeordnet. Sie sind in die Konzeption der baulichen Anlage, sowie in die
Freifléchengestaltung so integriert, dass diese sich organisch in das Geldnde und
das bauliche Ensemble einfigen.

9.6  VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Gber eine zweispurige
Ringstrasse erfolgen, die an das unmittelbar angrenzende bereits vorhandene Stras-
sennetz anbindet. Die Ringstrasse besteht aus den bereits vorhandenen Strassen ,In
der Auv” und ,Landesbahnstrasse”. Diese Strassen werden riickgebaut und nach den
BedUrfnissen der neuen Gegebenheiten neu geplant. Es ist vorgesehen, die Stras-
sen {Landesbahnstrasse, In der Au) als 2-spurige EinbahnstraBen auszubilden. Der
Verkehr wird wie folgt geleitet: aus Richtung Stadimitte wird er Uber die Landes-
bahnstrasse, In der Au und dann in die First Wilhelm-Strasse geleitet, ein Abbiegen
in Richtung Stadtmitte ist méglich. Der Verkehr von Richtung Nepomuk-Briicke flieBt
direkt in die Stadtmitte. Das neue Plangebiet wird durch linkes Abbiegen von der
First-Wilhelm-Strasse in die Landesbahnstrasse erreicht. Ein unmittelbarer Anschluf
der geplanten Grundstiicke an die First-Wilhelm-Strasse wird ausgeschlossen. Der
zweispurige Ausbau erméglicht stérungsfreien Zielverkehr von und zu den Parkpldt-
zen sowohl zum &ffentlichen Parkplatz, wie auch von den Fachmérkten.

10  AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

10.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung Uber das &rtliche Netz ist gewdhrleistet. Die Abwasserent-
sorgung erfolgt iiber das 6ffentliche Entsorgungssystem und ist gesichert.
Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist sichergestellt.

Heizmedien sind vom Bauwerber selbst zu stellen. Eine Verwendung von erneuverba-
ren Energien, die Verwendung von Solarenergie fior Brauchwassererwérmung, der
Unterstitzung der Heizung, wie auch die Verwendung von Photovoltaik zur Stromer-
zeugung wird angeregt.
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11 KOSTEN

Die anfallenden Kosten zur Redlisierung werden im stédtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

12 ALTLASTEN

In Teilfléchen des Plangebietes befinden sich nach der hist. Altlastenerkundung des
Landkreises Sigmaringen altlastenverdéchtige Fléchen. Eine ndhere Erkundung
wurde vorgenommen.

13 EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZIERUNG

13.1 LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANGEBIETS

A. Naturréumliche Lage
Der tberplante Bereich liegt im Wassereinzugsgebiet der Donau, die hier im
Oberlauf stark meandriert und zum Teil intakie Auen aufweist. Das Gelénde
liegt 572 m.5.N.N. in der Winterhdrtezone 6b Johresmindesitemperatur —20,5
bis —17,8 °C (D. Schreiber).

B. Geologischer Uberblick
Untergrund Kalkgestein.

C. Potentielle natiirliche Vegetation
Als PNV wird Waldmeister-Tannen-Buchenwald, Labkraut-Tannenwald angege-
ben
Folgende Baum- und Straucharten sind fir diese natirliche Waldgesellschaft
und ihre Pionier- und Ersatzgesellschaften typisch:
Baume: Fagus sylvatica, Abies alba, Acer pseudoplatanus, Fraxinus excelsior,
Ulmus glabra, Sorbus aucuparia, Salix caprea
Strducher: Corylus avellana, Lonicera xylosteum, Lonicera nigra, Viburnum opu-
lus, Frangula alnus, Salix nigricans, Sambucus racemosa, sehr selten Lonicera
caerulea

In der Speziellen Standortbeurteilung —Donaunéhe- ist die PNV des Traubenkir-
schen-Erlen-Eschen-Auwald zu beriicksichtigen.

B&iume: Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa, Prunus padus, Quercus robur, Ul-
mus laevis, Betula pendula, Carpinus betulus
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Strducher: Corylus avellana, Crataegus laevigata, Humulus fupulus, Euonymus
europaeus, Viburnum obulus, Sambucus nigra, Frangula alnus, Prunus spinosa,
Cornuns sanguinea, Lonicera xylosteum, Salix cinerea.

D. Freiraum- / Biotopstrukturen und Landnutzung
Cirka 90% der Fléiche wird gewerblich genutzt und ist zum gréBten Teil versie-
gelt (Gebdude, Asphalt). Mit den 2 StraBenb&umen und ca. 1m breiten Streifen
zur Parkplatzumgrinung (Contoneaster als Bodendecker) sind hier keine rele-
vanten Strukturen fest zu stellen. Die restlichen 10 % der Fléche bestehen aus
Schotterfléchen (Bahngleise), aufgekiesten Stellplatzfléichen und StraBenbegleit-
grun.

Umgebung des Planungsgebiets

Das Gebiet grenzt entlang der Fisrst-Withelm-Str an Wohnbebauung, entlang
der Strafe In der Au an Gewerbe und parallel zur LandesbahnstraBe ans Schie-
nennetz der Bundesbahn.

Richtung Siidosten grenzen extensive Grinfléchen (Landesbahngelénde) an .
Darunter eine Baumhecke mit in Richtung Siiden gestuftem Saum. Hauptbaum-
arten sind Fraxinus excelsior, Acer pseudoplatanus mit einer Héhe von 7-12m.
Sowie Gehélzsukzession ca. 10-jéhhrig und Aligrasbestand auf zum Teil ma-
germ Untergrund (Kiesflachen) mit einzelnen wdrmeliebenden Strduchem (Cor-
nus mas, Prunus spinosa, Rosa ssp).

E. Schutzgutbetrachtung
Auf der bereits bestehenden Gewerbefldche, sowie den befestigten Wegefla-
chen sind keine relevanten Schutzgiter vorhanden, so dass hier kein Eingriff in
die Schutzgiter erfolgen kann.
Randfléchen zur Bahn
Boden: dadurch dass die Flachen extensiv genitzt werden entwickelte sich ein
unbedeutender Streifen mit Gehdlzsukzession.
Grundwasser: eine Neubildung findet kaum statt. Altlasten auf dieser Flache
sind noch zu untersuchen, da sich hieraus Geféhrdungen ergeben kénnten.
Oberflachenwasser: eine fléchige Filterung durch belebte Oberbodenschichten
findet nicht statt, durch den geringen Bewuchs der Fléche und den offenen
Kies/Schotter wird Oberfléchenwasser nicht verdunstet und gefiltert, jedoch ver-
sickert.
Klima: schmale Kaltuftschneise, durch den Anschluss an die stidéstliche groBe-
re zusammenhdngende Grinfléche ist der Streifen mdglichst von Bebauung
freizuhalien.
Pflanzen und Tiere: keine Bedeutung

Landschaftsbild: keine Bedeutung..

Es sind im Geltungsbereich keine biotopkartierten Flédchen vorhanden.
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F. Zusammenfassende Darstellung
Die vorhandenen Flichen im Geltungsbereich wurden wie folgt bewertet (Leit-
faden zur Eingriffsbewertung, Landkreis Sigmaringen, Mai 2000):

Flache Schutzgut Bewertung
1.Gewerbe-/ keine
Verkehrsficichen -
2. Altgras/Sukzession  Bodenfunktion, Pflanzen/Tiere keine
Landschaftsbild keine
Klima, Oberfléchenwasser gering

13.2 EINGRIFFSANALYSE

Schutzgutbetrachtung

Bodenfunktion:

Die bestehende Gewerbeflache erféhrt durch die Erhdhung der PHanzfls-
chen/Verkehrsgriin eine Verbesserung der Bodenfunktion in Teilbereichen. (Autwer-
tung gering)

Grundwasser:

In der bestehenden Gewerbeflidchen soll Oberfldchenwasser versickert werden. Da
in Teilbereichen Alflasten vermutet werden ist vor der Versickerung die wasserrecht-
liche Unbedenklichkeit zu prifen. (Aufwertung sehr gering)

Oberflachenwasser:

Auf der bestehende Gewerbefléche sollen sickerféhiger Belége im Bereich der
Parkpldtze hergestellt werden. Da Teilbereichen Altlasten vermutet werden ist vor
der Versickerung die wasserrechtliche Unbedenklichkeit zu prifen. {Autwertung sehr

gering)

Klima:

Aut der bestehende Gewerbefltiche wird mit der lockeren Durchgrinung die War-
meentwicklungen leicht reduziert, sowie durch die Verdunstung und Beschattung
der Aufenthalt leicht verbessert. (Aufwertung gering)

PHlanzen und Tiere:

Die bestehende Gewerbefléiche wird durch die tockere Durchgriinung mit Bdumen
und schmalen Pflanzstreifen fir Végel leichter

Uberquerbar. {Aufwertung sehr gering)
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Oris-/Landschaftsbild:

Das neue Gewerbegebiet erhélt eine lockere durchgéingige Begrinung mit markan-
ten Gehélzen und einer schmalen Sicker-/Gehélzflache entlang der Bahn. Dies
wertet das Gebiet in der Ansicht von nahegelegenen Erhdhungen, sowie beim Be-
such auf. (Aufwertung mittel)

Erholung:

Im Zuge der BaumaBinahme erfolgt ein Ausbau der Wegelfihrung fir FuBgénger
und Radfahrer. GestaltungsmaBBnahmen und Anlagen von Grinfléichen erhdhen
die Atirakiivitat des kinftigen Gewerbegebiets fir Beschdftigte, Besucher und Rei-
sende. (Aufwertung mittel)

13.3 AUSGLEICH DER EINGRIFFE

Durch die geringen vorhandenen Potenziale an Schutzgitern und die Minimie-
rungsmaBnahmen (sickerféhige Beltige, Rigolenversickerung, Bepflanzung) wird der
Eingriff durch die Neuordnung mehr als ausgeglichen. Es verbleiben keine nachtei-
ligen Eingriffe, hingegen wird die Fléche insbesondere in den Bereichen Klima und
Orts-/Landschafisbild aufgewertet.

Es sind daher geméB § 1a BauGB keine zusdtzliche AusgleichsmafBnahmen not-
wendig.

Der Berechnung liegt der Leitfaden zur Eingriffsbewertung des Landreises Sigmarin-
gen zu Grunde.

Erfassen des Eingriffs
Eingriffsbereich sind die unversiegelten Fléchen entlang der Bahn.

Art der Flache Flache Eingriffsschwere

Verkehrsbegleitgrin 245 m? Gering

Offene Kies/Schotterfléche | 2.326 m? Sehr gering (Versiege-
lung)

Erfassen des Ausgleichs
Aufwertungsfléchen sind der Grinstreifen entlang der Bahn, die Erhdhung des Ver-
kehrsbegeleitgrins.

Art der Flache Flsche Minimierung

Verkehrsbegleitgriin 2.620 m? Gering

Sickerféhige Beldge 2.762 m? Sehr gering
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Ermitttung des Umfangs erforderlicher AusgleichsfiGchen

Berechnungsblatt : Bl“anZle rung
Baumafnahme: “In der Au / Landesbahnstrafle"
Kreisstadt Sigmaringen / Gemarkung Sigmaringen
Planbezeichnuna: B-Plan Entwurf
Art Bestand Luftbild B-Plan Fldchen-3ewertungs- | Ausgleichs-
differenz faktor bedarf
1. Versiegelte Flache: 19.771 m? 17.283 m* m2 X
2. sickerfahiger Belag: 0m? 2.762 m? m2 x 0,2 m?
3. Schotter-/ Kiesflaich 2.326 m? 0 m? 2326 m? x 0,3 697,8 m2
4. StraBenbegieitgrin 568 m? 2.620 m? m?2 x 0,5 m?2
8. Badume: 14 St. 95 St. St.
22.665 m? 22.665 m? m?

Anmerkang:

Zustandsverbesserungen sind in Rot, ein zusédtzlicher Bedarf an
Ausgleichsflachen in Schwarz dargestelit.

Die 5-stufige W erieskala des Leitfadens-Landkreis Sigmaringen wurde wie

folgt in Flacheneinheiten umgesetzt:

Sehr gering = 0,3 / Gering = 0,6 / Mittel = 1/ Hoch = 1,4 / Sehr Hoch = 2

Ausgleichsflichenbedarf

13.4 Ergebnis

Bei der Wahl der Faktoren wurde sehr differenziert aut den Bestand eingegangen.
‘Dabei wurden sickerféhige Beléige, sowie Verkehrsbegleitgrin als Fléchenabzug mit

einberechnet.

Nach der Umsetzung des Bebauungsplans ist der Geltungsbereich gegeniiber dem
urspriinglichen Zustand aufgewertet {Umgerechnet in Fléicheneinheiten sind dies

880 m? aufgewertete Flache.

Wenn in Teilbereichen Altlasten auftreten und aus wasserwirtschaftlichen Griinden
eine Versickerung (Stellpléize) nicht méglich ist, dann reduziert sich die aufgewerte-

te Flache auf 330 m2.
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14  PLANUNGSSTATISTIK

,SONDERGEBIET IN DER AU / EHEMALIGES LANDESBAHNGELANDE*

| Flsche des Geltungsbereichs 22.665 m? 100% |

Versiegelte Flachen 11.192 m? 49 %

Strassenverkehrsfléche ca. 4.865 m?2

Geh-/Radwege ca. 2.014 m?

Erschliessung intern SO ca. 4.313 m?

Uberbaubare Flichen 4.423 m?2 20 %

SO ca. 4.358 m?

Bestand ca. 50 m?

Versorgungsanlage ca. 15 m?

Grinflachen 2.620 m? 12 %

Strassenbegleitend / &fentlich ca. 1.291 m?

SO ca. 1.329 m2

Sickerféhige Beldge / Stellplatzfléichen 2.762 m? 12 %

SO €a. 2.762 m?

Flachen P+R 1.668 m? 7%

Erschliessung ca. 850 m2

Stellplatzflachen ca. 818 m?

Verkaufsfldchen 3.400 m?2

SO ca. 3.400 m?

Stellplétze 314 Stpl.

SO ca. 243 Stpl.

P+R ca. 71 Stpl.
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