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Begrindung gemald 8 9 Abs. 8 BauGB
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Anton-Giinther-StraRe / B 32, 1. Anderung"

Allgemein

Die Firma Frankonia Sigmaringen GmbH hat einen Antrag an die Stadt Sigmaringen
zur Anderung des Bebauungsplans im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans eingereicht. Das Anderungskonzept wurde in enger Abstimmung

zusammen mit der Stadt Sigmaringen und dem Projekttrager erarbeitet.

Der Projekttrager beabsichtigt auf einer derzeit gewerblich genutzten Flache ein
Seniorenzentrum, bestehend aus Pflegeheim und vier Gebauden fir betreutes
Wohnen zu schaffen. Zusatzlich ist ein Geb&ude fur 6ffentlich geférdertes Wohnen
geplant, um dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum entgegenzukommen. Beides
zusammen stellt eine MaRnahme zur Stadtsanierung und Innenentwicklung dar und
bietet bedarfsorientiert Wohnmdglichkeiten an einem innenstadtnah gelegenen Ort,
von dem aus gleichzeitig aul3erstadtische Grinraume sowie das Donauufer schnell

erreichbar sind.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Anton-Gunther-Strale /
B 32, 1. Anderung" liegt zwischen Binger StraRe/L 277 und Anton-Giinther-StraRe und
umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha. Zwischen dem Geltungsbereich und der B 32 im

Westen befindet sich eine Tankstelle.
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Beschreibung

Der Geltungsbereich ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 01-173.1 vom
30.09.2021 dargestellt. Auf den Flurstiicken 1804/34 und 1804/49 befindet sich eine
Maschinenbaufabrik. Das Flurstiick 1804/55 ist grof3tenteils bituminds befestigt und
wird als Parkplatz benutzt. Die Nordostseite des Geltungsbereichs besteht aus
Grunflachen mit Gehdlzen. Oberhalb einer Einschnittsbéschung auf den Flstn.
Nr. 1804/49 und 1804/55 haben sich Reste einer alten Feldhecke erhalten. Diese

Geholze sind nicht gesetzlich geschiitzt.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) des Verwaltungsverbands Sigmaringen

vom 14.02.2005 stellt an dieser Stelle eine gewerbliche Bauflache dar.

Angrenzende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des im Jahr 2007 festgesetzten Bebauungsplans
»LAnton-Glnther-Stral3e/B32“. Norddéstlich angrenzend und teilweise mit dem
Geltungsbereich Uberlappend befindet sich der Bebauungsplan ,Riedbaum,

Anderungsfassung mit Rechtskraft vom 04.02.1982".
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Umgebungsplan mit angrenzenden Bebauungsplanen

4. Geltendes Recht und Verfahren

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB angewandt. Folgende Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des

beschleunigten Verfahrens sind gegeben:

- Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs.

- Der Plan dient der Wiedernutzbarmachung eines nicht mehr entwickelbaren

Gewerbestandorts.

- Die zulassige Grundflache liegt mit der Gesamtflache des Geltungsbereichs
(13.100 m?) deutlich unterhalb der zulassigen Hochstgrenze von 20.000 m? (§ 13a
BauGB).

- Aufgrund dieses Bebauungsplans werden keine der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.
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- Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren um folgende Punkte:

Keine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich

- Die frihzeitige Blrger- und Behdrdenbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB entfallt

- Die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entféllt.

- Auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind
(nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) wird verzichtet.

- Keine zusammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB

- Kein Monitoring gem. § 4c BauGB

Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG werden durch diesen Bebauungsplan nicht
ausgelost. Um dies zu gewdhrleisten, sind auf der Basis von Untersuchungen zu
einzelnen Artengruppen (Anlage 9 bis 12) Vermeidungs- und Ersatzmafnahmen

festgesetzt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Es wird ein Wohnquartier geschaffen, das den stadtebaulichen Malstab der
Umgebungsbebauung aufgreift, aber auch eine eigene Identitat und Malstab bildet.

Es entsteht ein baulich eigenstandiges Quartier.

Das Bebauungskonzept dient dem Ziel, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen und

der alter werdenden Bevolkerung angemessene Wohnstétten anzubieten.
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Mit der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB sollen fiir
seinen Geltungsbereich die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir eine

Wohnbebauung im beschleunigten Verfahren getroffen werden.

Ergéanzend werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Auf dem Areal sind funf einzelne Wohngeb&ude und ein Pflegeheim platziert. Die vier
westlich des Pflegeheims angeordneten Einzelhduser, die betreute Wohnungen
beinhalten, umrahmen einen identitatsstiftenden Quartiersplatz. Die Hauser sind
dreigeschossig mit Flachdach. Die zwei westlichen Wohnh&user sowie das Pflegeheim

haben ein zusatzliches Staffelgeschoss.

Der dreigeschossige nordliche Teil des Pflegeheims ist mit der Geb&udehthe so
angelegt, dass die Ausblicke der am Hang gelegenen Nachbarbebauung nicht verstellt
werden. Der viergeschossige Teil entspricht der Geb&dudehthe des bestehenden
Birogebaudes. Erganzt wird das Ensemble durch den Baukorper im Osten, welcher
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung unterstiitzt wird. Das architektonische
Konzept wird bei diesem geplanten Gebaude fortgesetzt, um ein baugestalterisch

zusammenhangendes Quartier zu bilden.

Erschlossen wird das Areal nahezu ausschliel3lich von der Anton-Ginther-Stral3e. Das
betrifft sowohl den PKW, FuRganger- und Fahrrad-, als auch den Anlieferverkehr. Eine
Stellplatzanlage in unmittelbarer Nahe der Tankstelle deckt den grofdten Teil des
Stellplatzbedarfes fir das Seniorenwohnen. Weitere Stellplatze sind auf dem Areal
angeordnet. Die Stellplatze fur das geforderte Wohnen befinden sich zwischen

Pflegeheim und dem Wohngebaude.

Die einzeln stehenden Hauser werden fulR3laufig tber den Quartiersplatz erschlossen,

das Pflegeheim tber einen zentralen Eingang in der Mitte des Geb&udes.
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Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen,
um vorrangig Wohnen, aber auch andere wohngebietsvertragliche Nutzungen zu

ermaoglichen.

Das Wohngebiet gliedert sich in folgende 3 Wohnformen:

Im Westen ist betreutes Wohnen fur Senioren und andere vergleichbar
betreuungsbedurftige Personen in 4 Geb&auden vorgesehen. Sollte sich der zukiinftige
Bedarf an Wohnraum &ndern, sind als Ausnahme Wohnungen ohne
Betreuungsanspruch in bis zu 50 % der Wohneinheiten erlaubt, vorausgesetzt, der
Stellplatznachweis gemal3 ortliche Bauvorschriften 2.1 ,geférdertes Wohnen* wird

eingehalten.

In der Mitte entsteht ein Pflegeheim mit Versorgungs- und Pflegetrakt.

Im Osten wird ein Offentlich geférdertes Gebdude mit mietpreisgebundenen
Wohnungen fir Haushalte mit Wohnberechtigungsschein erstellt. Von drei
Vollgeschossen sind mindestens 2 Geschosse fir diese Sozialwohnungen
vorgesehen, was einem Anteil von 14 von 21 Wohneinheiten entspricht. Hier gilt der

Stellplatznachweis gemalR ortliche Bauvorschriften ,geférdertes Wohnen*.

Mal der baulichen Nutzung

Mit dem gewahlten MalR der baulichen Nutzung von Grundflaichenzahl (GRZ;) = 0,4
und Geschossflachenzahl = 1,2 wird der bereits in der Umgebung bestehenden
Bebauung, sowie den in § 17 BauNVO gesetzten Obergrenzen entsprochen. Die
Erh6hung der Grundflachenzahl (GRZ,) auf 0,7 liegt Gber der in 819 Abs. 4 BauNVO
angegebenen Obergrenze. Durch die barrierefreie AufRenanlage und die Anlage der
erforderlichen Stellplatze im AufRenbereich werden zusatzliche Flachen in Anspruch

genommen.
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Durch Grindacher, wasserdurchlassige Belage und Baumpflanzungen entstehen
gesunde Wohnverhaltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden auf
ein Minimum reduziert.

Die Begrenzung der Dachhdhe und die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich teils am
Gebaudebestand der Gewerbeanlage, teils an der Umgebungsbebauung und stellen

eine mafige Erh6hung dar.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflache

Um die Umsetzung des Vorhabens zu gewahrleisten werden Baugrenzen

entsprechend der geplanten Baukdrper individuell festgesetzt.

Die Festlegung der Baugrenzen erlaubt die Umsetzung des stéadtebaulichen Konzepts

in Bezug auf die Lage der Geb&ude.

Nicht Giberbaubare Grundstlcksflache

Laut 8 22 StralBengesetz Baden-Wirttemberg besteht an Landstrallen ein
Anbauverbot fir Hochbauten und bauliche Anlagen in einem Abstand von 20 m. In
Anlehnung an die Nachbarbebauung kann der Mindestabstand auf 12 m reduziert

werden.

Sichtdreiecke dienen wartepflichtigen Fahrern dazu, die bevorrechtigten

Kraftfahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer besser zu erkennen.

Anpflanzungen von Bdumen

Die Neupflanzungen ergédnzen die Durchgriinung des neuen Quartiers, mit dem Ziel
einen gut gestalteten Charakter und AufenthaltsrAume mit Qualitat zu schaffen. Die
Standorte fur die Neupflanzungen werden dber den Vorhaben- und

ErschlieBungsplan definiert.

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Erdgeschossrohfufbodenhdhe (EFH) dient der Vermeidung von lbermafigen
Auffiillungen und Abgrabungen und einer optimalen Anpassung an die angrenzenden

Verkehrsflachen sowie als Bezugshohe fiir die maximal zulassigen Gebaudehdhen.
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MaRnahmen zur Reduzierung des Vogelschlags

Gemal dem Leitfaden der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG
VSW) besteht bei Nord- und Ostfassaden ab Fensterflichen von ca. 2 x 2 m
(RohbaumalRRe) ein erhohtes Risiko fir Vogelschlag, so dass Mal3hahmen
notwendig werden. Dies bedingt sich vor allem durch die nah am Gebaude

stehenden Gehdlze und dem hohen Anteil an frei sichtbaren Glasflachen.

Ortliche Bauvorschriften

Fir eine stadtebaulich integrierte Gestaltung des Siedlungsbildes sind Maf3gaben
notwendig, welche in den Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften angegeben

sind.

Die vorhandenen Stral3en lassen nur bedingt ein Parken im o6ffentlichen StralRenraum
zu. Es mussen deshalb ausreichend Stellplatze vorgehalten werden, um den ruhenden
Verkehr auf den Baugrundstiicken unterzubringen.

Weil beim betreuten Wohnen davon ausgegangen wird, dass nicht jeder Haushalt ein
Auto hat, kann die Stellplatzzahl geringer ausfallen als die Anzahl der Wohneinheiten.
Ein Stellplatzschlissel legt fest, wieviel Stellplatze insgesamt erforderlich sind, indem
ein Faktor je Wohneinheit berechnet wird.

Zur  Beschrankung der Bodenversiegelung sind die  Stellplatze  mit

wasserdurchldssigen Belagen zu befestigen.

Das Niederschlagswasser kann nur bedingt auf dem Baugrundsttick zur Versickerung
gebracht werden. Zur Entlastung des Kanals werden die Stellplatze mit
Rasenfugenpflaster ausgebildet. Zusatzlich sollen die Flachdacher der Wohngebaude
teilweise begriint werden. Das restliche Niederschlagswasser wird in einem

Leitungssystem gesammelt und in den bestehenden Kanal in der Stral3e eingeleitet.

Als Dachform wird das Flachdach festgesetzt, um dem Quartier ein einheitliches
Erscheinungsbild zu geben. Sie ergibt sich aus der kubischen und gestaffelten
Formensprache der einzelnen Hauser und trégt zur wirtschaftlichen Umsetzung des

Projektes bei.
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Immissionen / Emissionen

Zwischen dem Plangebiet und der B 32 befindet sich eine Tankstelle.

Fur das geplante Wohngebiet gelten folgende Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts. Laut der schalltechnischen Untersuchung von Wolfgang Sorge
Ingenieurbiiro fir Bauphysik vom 01.04.2021 werden die Werte teilweise nicht
eingehalten. Fur den Larmschutz an den Fassaden der geplanten Geb&ude, an denen
die AulRenlarmpegel Uberschritten sind, sind schallschutztechnische MalRnahmen in
Form von ,Hamburger Fenster® fir gesunde Wohnverhaltnisse vorgesehen. Andere
MalRnahmen sind ebenso moglich, um das Ziel des Larmschutzes von

Aufenthaltsraumen zu erreichen.

Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha als
Allgemeines Wohngebiet (WA). Davon sind 4352 m? bebaut. Befestigte Flachen mit
3786 m? umfassen Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten, Fahrradstellplatze und
Abfallstandplatze. Die Griunflachen sind im Vorhaben- und ErschlielBungsplan

dargestellt und umfassen ca. 4900 m2.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Die Grundstiicksflachen befinden sich im Besitz der Vorhabenstragerin Frankonia

Sigmaringen GmbH.

VerkehrserschlieBung

Die Erschlie3ung des neuen Baugebiets erfolgt Giber die Anton-Gunther-Stral3e.
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Wesentliche Auswirkungen, Ausgleichsmallnahmen

Die uberschlagige Prifung der moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter hat
ergeben, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Um
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind die Geholzstrukturen auf
Flurstiick 1804/55, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt, zu erhalten
und bezuglich der Fledermause eine zweite Begehung durchzufihren oder den
Abbruch der Gebaude in der Zeit zwischen Mitte September und Ende November

durchzuftihren.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Anton-Gilinther-StraRe / B 32, 1. Anderung"

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBL. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | Nr. 75 S. 3786)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)

in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, bereinigt S. 698), zuletzt geandert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL | S. 1057)
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B. Textliche Festsetzungen werden in Ergdnzung der Planzeichnung wie folgt festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung 8 9 (1) 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die Ausnahmen gemald § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ,Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteile des Bebauungsplanes, also

auch nicht ausnahmsweise zuléassig (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO).

Alle anderen zulassigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die nicht Wohnen
sind, sind in jeder Hauseinheit nur untergeordnet gegeniiber der Hauptnutzung Wohnen’

zulassig.

Im Gebaude Haus 5 mussen gemal § 9 (1) 7 BauGB mindestens 14 Wohnungen aus
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung finanziert werden. Dies entspricht 2 von 3
Vollgeschossen. Der Stellplatzschlussel der ortlichen Bauvorschriften Nr. 2.1

.gefordertes Wohnen" muss eingehalten werden.

Fir die Gebaude Haus 1 bis Haus 4 gilt, dass gemal § 9 (1) 8 BauGB nur Wohnungen
mit Betreuungsoption fur Senioren und &ahnlich hilfsbedtirftige Menschen zugelassen
sind. Ausnahmsweise zugelassen sind Wohnungen ohne Betreuungsoption, sofern
diese weniger als 50 % der Wohnungen eines Hauses ausmachen. Diese Ausnahme
setzt voraus, dass die Zahlenwerte aus dem Stellplatzschlissel der 6rtlichen

Bauvorschriften Nr. 2.1 ,geférdertes Wohnen* eingehalten werden.

2. Mald der baulichen Nutzung 8 9 (1) 1 BauGB

Die Grundflachenzahl 1 (§ 16 (2) ziff. 1 und § 19 BauNVO) fir die Wohngeb&ude wird

mit einer GRZ; von 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungen mit Stellplatzen und Garagen als Nebenanlagen nach §14 BauNVO

sind bis zu einer Grundflachenzahl 2 (GRZ) von 0,7 zulassig.
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Geschossflachenzahl (8 16 (2) ziff. 2 und § 20 BauNVO): 1,2 GFzZ

Zahl der Vollgeschosse (8 16 (2) ziff. 3 und § 20 BauNVO) als Hochstmal3: Il

Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO

Gebéaude sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.
In den nicht Gberbaubaren Flachen sind zuléssig:

- Stellplatze und Feuerwehraufstellflachen
- Nebenanlageni.S. v. § 14 (1) + (2) BauNVO

Nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen 8 9 (1) 10 BauGB

Im 12m Anbauverbotsstreifen zur L277 sind Hochbauten und bauliche Anlagen gemaf
§ 22 StrG BW nicht zulassig.

Garagen und uberdachte Stellplatze sind in allen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

unzulassig.

In den Sichtdreiecken bei den Parkplatzausfahrten und der Ausfahrt der Anlieferer sind

Hindernisse (Zaune, Hecken, Sichtschutz etc.) von mehr als 80 cm Hohe nicht zulassig.

Bauliche Vorkehrungen zum Schallschutz 8 9 (1) 24 BauGB

In den gekennzeichneten Bereichen mit passiven SchallschutzmalBnahmen an
Fassaden sind fir AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2016-07 einzuhalten (Anlage Nr. 14,

»Schallschutz, zeichnerische Darstellung®).
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Sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe eine neuere Fassung der DIN 4109-1 baurechtlich
eingefihrt ist, sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach diesen MalRgaben
zu ermitteln.

Hierzu sind bei entsprechenden Rdumen sogenannte ,Hamburger Fenster” einzubauen.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kdnnen Ausnahmen gewahrt werden,
soweit dem Schallschutz nachweislich in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen
wird. So konnen alternativ durch Festverglasungen, Prallscheiben oder Schiebefenster und

verglaste Balkone die Schallschutzziele erreicht werden.
Bei Festverglasung fur Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen

schallgeddmmten Liftungseinrichtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fir eine

ausreichende Beliftung zu sorgen.

Anpflanzungen von Bdumen 8 9 (1) 25a BauGB

Gemal dem Eintrag im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan sind an den eingezeichneten
Stellen mittelgro3e Laubbdume zu pflanzen. Fir die Auswahl der Baumarten ist auf
standortgerechte, einheimische Laubbaume zurtckzugreifen, wie z. B. Feldahorn,
Hainbuche und Vogelkirsche. Nicht einheimische Baume, wie z. B. Ginkgo, dirfen auf
den Quartiersplatzen zu deren Akzentuierung ausnahmsweise bis zu einem Anteil von
20 % der gesamt zu pflanzenden Baume verwendet werden. Eine Abweichung der
Pflanzstandorte von den im Plan dargestellten Standorten ist bis auf +/- 5,0 m zul&assig.
Als Pflanzqualitat wird ein Stammumfang (STU) von mindestens 14 - 16 cm festgelegt.
Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln
durch Wurzelbricken vor Druck und Beschadigung zu sichern und die Flache
wasserdurchldssig anzulegen. Es ist darauf zu achten, dass fir die Baumpflanzungen
ein Wurzelraum von mindestens 12 m3 vorzusehen ist. Die Pflanzungen sind in der nach
der Baumalnahme folgenden Vegetationsperiode anzulegen und dauerhaft zu pflegen

und zu erhalten.
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Zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhdhe und Gebaudehtéhe § 9 (1) 1 BauGB

Die EFH (Erdgeschossrohfulbodenhdhe) ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.

Abweichungen gem. 8 31 Abs. 1 BauGB von + 0,20 m sind zulassig (8 18 (2) BauNVO).

Die Geb&audehohe wird von der EFH gemessen. Bei Abweichungen bleibt die Hohenangabe

des Planeintrags die Bezugshohe.

Die maximale Gebaudehthe betrdgt bei dreigeschossiger Bauweise 9,80 m von der
Bezugshohe bis Oberkante Attika.

Die maximale Geb&audehthe betragt bei dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschol3
12,80 m von der Bezugshdhe bis Oberkante Attika.

Haustechnische Anlagen, die auf den Hausdachern installiert werden, kdénnen die

Attikahohe um 1,0m tberragen.

Weitere Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn sie technisch erforderlich sind und

das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Ausnahmen und Befreiungen 8 31 BauGB

Von den Vorhabenpldnen kann hinsichtlich der Gebaudeplanung (wie
Grundrissaufteilung, Fassadengliederung oder andere stadtebaulich untergeordnete
Details) im Einvernehmen mit der Bauverwaltung abgewichen werden, sofern die

bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Anforderungen erfullt bleiben.

Abweichungen bei der Flachenaufteilung der Auf3enanlagen auf Grund von
Anforderungen anderer gesetzlicher Bedingungen sind im Einvernehmen mit der

Bauverwaltung zulassig.
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9. MalRinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft 8 9 (1) 20 BauGB

An den neu zu errichtenden Gebé&uden sind folgende Nisthilfen anzubringen:

- Nistkasten fur Schwalben, 5 Stick auf die Ostseite vom Pflegeheim, laut
Planeintrag (Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, Anlage Nr. 2)

- Fledermausbretter, 5 Stiick, an die Nordseite von Haus 1 (2 Stick), Haus 3
(1 Stiick) und 2 Stuck auf der Ostseite des Pflegeheims, laut Planeintrag
(Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Anlage Nr. 2)

Zur Reduzierung des Vogelschlagrisikos sind auf der Ostseite des Pflegeheims im
Erdgeschoss auf Fenstern mit einer Glasflache > 2 x 2 m (Anlage 12A) spezielle Folien

(Anlage 12B) aufzutragen.

Zum Schutz potenziell vorkommender Flederméuse ist vor Abbruch der
Bestandsgebaude eine erneute Kontrolle durch einen Gutachter durchzufiihren, um den
Verbotstatbestand nach 844 BNatSchG auszuschlief3en.
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I1l. Satzungqg Uber ortliche Bauvorschriften geméalR 8 74 LBO

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Anton-Gilinther-StraRe / B 32, 1. Anderung"

A. Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S. 313), m. W. vom

01.08.2019

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)

in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, bereinigt S. 698), zuletzt geandert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL | S. 1057)

B. Textliche Bauvorschriften werden in Ergédnzung der Planzeichnung wie folgt festgesetzt:
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Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

Gemal 8§ 74 LBO werden folgende 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

1. Zur Durchfuhrung baugestalterischer Absichten 8§ 74 (1) ziff. 1-7 LBO

1.1 Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1.1 Dachform

Es sind nur Gebaude mit Flachdach zugelassen

1.1.2 Die maximal zuldssigen Hohen der Geb&ude sind bei Flachdachern Gber die Angaben
zur Hohe der Oberkante Attika (Attikahthe AH) geregelt.

1.2 Gestaltung der Fassaden

Fir die Fassadengestaltung der jeweiligen Gebaude sind warme Farbtbne aus dem
Spektrum "Ocker, Sand, Hellgrau und Warmweif3“ in Anlehnung an die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellten Ansichten zu verwenden. Die Sockel sind

farblich dunkler abzusetzen und die Eingange mit einer Akzentfarbe zu versehen.

1.3 Einfriedigungen § 74 (1) 3 LBO

Lebende Einfriedungen entlang der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze dirfen nicht
in die offentlichen Verkehrsflachen (Gehweg, Stral3e) hineinragen. Ein
entsprechender Pflanzabstand ist bei der Pflanzung zu bericksichtigen. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen darf die maximal zuldssige Hohe von baulichen
Einfriedungen 1,0 m betragen. Hecken sind entlang von offentlichen Verkehrsflachen

bis zu 1,5 m Hbhe zulassig.

Die Sichtfelder bei Ein- und Ausfahrten sind zu bertcksichtigen (s. Festsetzung Il. 4).
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Aus Griunden des Verkehrs und aus stadtebaulichen Griinden § 74 (2) Ziff.
1-6 LBO

Stellplatze § 37 und § 74 (2) Ziff. 1 LBO

Fir die betreuten Wohnungen (Haus 1 bis 4) ist ein Stellplatzschlissel von 0,7 je

Wohneinheit anzuwenden.

Fir das Pflegeheim ist ein Stellplatzschlissel von 1,0 je 6 Betten anzuwenden.

Fir das geforderte Wohnen ist ein Stellplatzschlussel von 1,0 je Wohneinheit bis 50

gm und von 1,5 je Wohneinheit Gber 50 gm vorzusehen.

Die Stellplatzzahl ist bei nicht-ganzzahligen Werten aufzurunden.

Die Stellplatze sind mit Rasenfugenpflaster auszufiihren.

Aus Griunden des Umweltschutzes § 74 (3) LBO

Dachflachenwasser

Die Flachdacher der Wohngebaude werden mindestens zu 50% begrint.
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Bestandteile der Ortlichen Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften gelten zusammen mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit dem darin

dargestellten Geltungsbereich vom 30.09.2021.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den 0&rtlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung
vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die
ortlichen Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

Ordnungswidrig handelt, wer den 0&rtlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung
vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die

ortlichen Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

Inkrafttreten

Die ortlichen Bauvorschriften treten mit der offentlichen Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses tber den Bebauungsplan nach 8 10 Abs. 3 BauGB i. V. mit 8
74 Abs. 7 LBO in Kraft.
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IV. Hinweise
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Anton-Glinther-StraRe / B 32, 1. Anderung"

1. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Altlastflache ,AS Werkzeug- und
Maschinenfabrik, Anton-Glinther-Str. 3 - 5

Wird bei Baumafnahmen auf Miullablagerungen gesto3en oder werden Verun-
reinigungen des Baukérpers bzw. des Bodens (z.B. unnatirlicher Geruch, Verfarbung)
festgestellt, ist umgehend das Landratsamt Sigmaringen - Fachbereich Umwelt - zu

verstandigen.

2. Schadlose Versickerung

Fur die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flachen ist der 8 55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) sowie der § 46 des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg

(Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten.

Im durchgefiihrten Baugrundgutachten wurde festgestellt, dass eine Versickerung nicht
moglich ist. Um die anfallende Niederschlagsmenge zu reduzieren sind Stellplatze mit
Rasenfugenpflaster und Flachdacher teilweise zu begriinen. Das Ubrige anfallende
Niederschlagswasser wird in einem Leitungssystem gesammelt und in den bestehenden

Kanal in der Stral3e eingeleitet.
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Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der rechtskraftig festgesetzten

Wasserschutzgebiete.

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG
(z. B. Heizdl, Diesel etc.) ist die Verordnung uUber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen -AwSV- vom 18.04.2017 in der jeweils gultigen Fassung

zu beachten.

Sollte Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich Umwelt und
Arbeitsschutz zu benachrichtigen. Einer dauerhaften Grundwasserabsenkung kann nicht

zugestimmt werden.

Bodenschutz

Das Merkblatt des Landratsamtes Sigmaringen, Bodenschutz bei Bauarbeiten, Stand
Oktober 2009, ist zu beachten.

Bei der ErschlieRung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt des Landkreises
Sigmaringen ,Bodenschutz bei Bauarbeiten“ sowie die DIN 19731 ,Verwertung von
Bodenmaterial“ zu beachten. Sollte bei den Bauvorhaben anfallender Bodenaushub fir
Auffillungen  im  Aulenbereich  vorgesehen sein, ist das  Merkblatt
.Erdauffillungen/Erdaufschittungen im Aul3enbereich” zu beachten.

Der vor den Baumalinahmen abgeschobene Oberboden wird gemaf dem "Leitfaden zur
Erhaltung fruchtbaren und rekultivierfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen”,
Heft 10 der Reihe "Luft, Boden, Abfall", herausgegeben vom Umweltministerium Baden-
Wirttemberg, wahrend der Bauzeit auf einer begriinten Oberbodenmiete gelagert und
nach Fertigstellung der Gebdude auf die AuRRenbereiche der Baugrundstiicke
aufgetragen.

Auf das Merkblatt ,Bodenschutz bei Bauarbeiten* des Landkreises Sigmaringen vom

09.01.2018 und auf DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial” wird hingewiesen.
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Abfallbeseitiqung

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefihrt, bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behélter und Reste

sind ordnungsgemal zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem  Bodenmaterial vom  14.03.2007 zu beachten. Die nach
Verwaltungsvorschrift durchgefiihrten Untersuchungsbefunde sind dem Fachbereich
Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsamtes Sigmaringen vorzulegen. Die vorlaufigen
Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir

Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 sind einzuhalten
Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht

oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

anzuwenden.

Immissionsschutz

Der Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und Klimaanlagen
fuhrte in der Vergangenheit anderenorts bereits zu Konflikten in der Nachbarschaft.

Bei der Planung sowie bei der Installation und Betrieb von Klimageraten,
Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der ,Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimageréate,
Liftungsgerate, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)* von der Bund-
/Lander-Arbeitsgemeinschatft fir Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/Aktuelles.html?newsID=93
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Arché&ologische Fundstellen

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt, gem. 820 DSchG

(Denkmalschutzgesetz), unverziglich zu benachrichtigen.

Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung kann aus dem oOffentlichen Wassernetz sichergestellt

werden.

Anbauverbot L277

Im nicht (berbaubaren Grundstiicksstreifen zwischen den Baugrenzen und dem
Fahrbahnrand der L 277 sind Werbeanlagen nicht zul&ssig.
Genehmigungsfreie Anlagen nach LBO bedurfen in diesem Bereich der Genehmigung der

StralRenbauverwaltung.

Gartenanlagen/Grinflachen

Nach LBO 8 9 Abs. 1 mussen die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr
eingeschrankt moglich, so sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre
Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die Mal3hahme wirtschaftlich
zumutbar ist. Zuséatzlich ist nach Naturschutzgesetz § 2l1a darauf hinzuwirken, dass
Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Gartenflachen vorwiegend begrint
werden. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner

wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.
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11. Rodung von Gehdlzen auRerhalb der Vogelbrutzeit

Die Rodung von Gehdlzen ist auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.Oktober bis zum
28./29.Februar, auszufuhren. In Ausnahmefallen kann von der vorgegebenen Frist
abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein
Gelege von den Arbeiten betroffen ist. (gemaR 88 39 und 44 BNatSchG, Artenschutz)

Aufgestellt:  Ehingen, den 30.09.2021

Ingenieurbiiro Karcher GmbH
HauptstralRe 25

89584 Ehingen

Tel. 07391/7770-0, Fax 7770-40

E-Mail: info@ingenieurbuero-karcher.de



