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Textteil zum Bebauungsplan ,,Am Gorheimer Bach* Sigmaringen [Stand: 02.01.2020]

|. Begrundung gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan 01-198
»Am Gorheimer Bach* Sigmaringen

1. Grund fur die Aufstellung
Mit dem Bebauungsplan ,Am Gorheimer Bach” werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen und stadtebaulichen Kennwerte zur Erschliel3ung, Bebauung und
Nutzung einer derzeit teils gewerblich als Lager der 250 m entfernt liegenden Brauerei
und teils landwirtschaftlich als Wiese und Weide genutzten Flache geschaffen.

Die geplanten Wohngeb&ude stellen mit Reihen- und Doppelhdusern kompakte
Bautypen dar, die mit intensiver Flachenausnutzung und in serieller Bauweise preiswert
am Bedarf orientiert erstellt werden sollen. Mit diesem neuen Wohnquartier werden
innerhalb des Siedlungsbereiches Sigmaringens die anderen vielseitigen Malinahmen
der Stadtsanierung, Innenentwicklung sowie des Wohnungsbaus erganzt.

Zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Alternativen nicht betrachtet worden, da
die Lage im Anschluss an die bestehende ErschlieRungs- und Siedlungsstruktur mit
N&ahe sowohl zum Stadtkern als auch zum nordlich angrenzenden Waldgebiet einen
attraktiven Wohnstandort bildet, der den Bestand konsequent weiterentwickelt.
Uberlegungen zu gewerblicher Bebauung sind fiir diesen Planbereich als ungeeignet in
Art und Mal3 der Nutzung verworfen worden.

Die Bebauung und Erschliel3ung wird konkret von einem Vorhabentrager geplant und
realisiert. Der Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde am 29.8.2019 gestellt, nachdem der Gemeinderat in nicht-Offentlicher Sitzung
am 24.7.2019 grundsatzlich einer Bebauungsvariante zugestimmt hat, auf der
basierend die Planung weiter entwickelt wird.

2. Lage und Abgrenzung des Gebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Gorheimer Bach" erstreckt sich tber
ca. 10.280 m?. Der genaue Geltungsbereich ist im Plan ,01-198* zeichnerisch
festgelegt.
Er umfasst im Wesentlichen das Flurstiick Nr. 706, einen geringen Teil des sudlich
angrenzenden Flurstiicks Nr. 704 sowie den bestehenden Gehweg der Gorheimer
Stral3e, die den Geltungsbereich nordlich begrenzt.

3. Geltendes Recht und Verfahren

Als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ sowie unter Einbeziehung einer Flache, die
als AulRenbereich eingestuft werden kann (eine im Siedlungszusammenhang bisher
nicht baulich genutzte Wiese) wird das ,beschleunigte Verfahren® nach § 13a und § 13b
BauGB angewandt. Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens stellen sich wie folgt dar:

- Das Planungsgebiet liegt teils innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
und schlief3t des Weiteren direkt an den bestehenden Siedlungsbereich an.
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- Der Plan dient der Wiedernutzbarmachung brach gefallener sowie auch der dichten
Neubebauung einer Flache, die Uber die Gorheimer Stral3e erschlossen ist.

- Neben den Verkehrs- und Griunflachen werden ausschlief3lich Flachen fir
Wohnnutzung festgesetzt (Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO).

- Die zulassige Grundflache liegt mit der Gesamtflache des Geltungsbereiches von
10.280 m? und Baufenstern tber insgesamt 3.800 m? Flache deutlich unterhalb der
zulassigen Hochstgrenze von 10.000 m?. (8 13b BauGB).

- Zulassige Vorhaben, die den Festsetzungen dieses B-Plans entsprechen, erfordern
keine Prufung nach dem UVPG. (8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

- Aufgrund dieses Bebauungsplans werden keine der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.
Das 400 m sudlich gelegene FFH-Gebiet ,Donau zwischen Riedlingen und
Sigmaringen® (Schutzgebiets-Nr. 7922342) beschrankt sich auf den engeren
Uferbereich der Donau und wird mit einem Gewerbegebiet sowie Verkehrstrassen vom
Plangebiet getrennt, so dass keine direkten Einflisse auf das Schutzgebiet zu erwarten
sind. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind. (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermafien:

» keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

« die frihzeitige Birger- und Behdrdenbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 entféllt,
» die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt,

« auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind (nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet,

* keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

* kein Monitoring gemaf 8§ 4c BauGB.

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Sigmaringen liegt
der Planungsbereich in einer gemischten Bauflache.

Der Bebauungsplan kann in diesem Verfahren abweichend von der Darstellung des
Flachennutzungsplans aufgestellt werden, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt und der FNP im Zuge nachfolgender Berichtigung angepasst wird.
(8 13a Abs. 2 Nr. 2).

Ob Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG durch diesen Bebauungsplan ausgeldst
werden kénnen, wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens in der Winterzeit nicht
abschliel3end geklart. Der Umweltsteckbrief mit artenschutzrechtlicher
Relevanzeinschéatzung vom 27.9.2019, aktualisiert am 02.01.2020 (Ingenieurbtiro
Karcher GmbH, Ehingen/Bad Saulgau) beschreibt Vorgehensweisen, um dem
besonderen Artenschutz bei geplanten Bauvorhaben gerecht zu werden. Teilweise
werden Zuldssigkeiten im Bebauungsplan nur bedingt festgesetzt, um
Verbotstatbestéande des Artenschutzes vorher auszuschlief3en.
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Ausschnitt FNP im Bereich des B-Plans 01-198

4. Verkehrserschliellung
Die Gesamtstruktur ist orthogonal an der Gorheimer Stral3e ausgerichtet, die direkt die
nordliche Reihenhauszeile erschlief3t. Der bestehende Gehweg ist Teil dieses
Bebauungsplanes. Die zwei neuen Abzweige werden parallel zur Gorheimer Stral3e
wieder zusammengefihrt, so dass die sudlich liegenden Gebaude mit einem Ring
erschlossen werden. Uber die 6stlich weiterfilhrende kurze StichstraRe werden weitere
Grundstiicke sowie ein Garagenhof erreicht.

Die geplante Mischverkehrsflache, die sich mit der Funktion als AnliegerstralRe auch
durch Aufenthaltsqualitat fir die Nachbarschaft auszeichnen soll, ist so dimensioniert,
dass sie fur einen PKW-LKW-Begegnungsfall bei geringer Geschwindigkeit ausreicht.
Aufgrund der aneinander gereiht liegenden Zugange und Zufahrten ist Parken auf der
Stral3e weitgehend ausgeschlossen, so dass bei der geplanten Stral3enbreite hierflr
kein zusatzlicher Platz beriicksichtigt wird. An den Stra3enabschnitten ohne Zufahrten
werden oOffentliche Stellplatze eingerichtet, die zuséatzlich zu den privaten Stellplatzen
und Garagen insbesondere als Besucherparkplatze dienen.

Eine Linie des Stadtbusses hat mit den Stationen Gorheim und Zoller-Hof zum
Plangebiet nahegelegene Haltepunkte.
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5. Ver-und Entsorgung des Plangebietes
Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation sowie
Abwasser ist nach Durchfihrung der ErschlieRungsmalRnahmen tber die bestehende
Leitungsinfrastruktur der Gorheimer Stral3e gesichert. Der Warmebedarf aller
Wohnhauser wird Gber eine zentrale Heizanlage gedeckt, wobei die Grundlast mit
Holzpallets bedient und zur Spitzenlast ein Gaskessel zugeschaltet wird.
Die Ableitung von Niederschlagswasser der Dachflachen ist in den Gorheimer Bach
vorgesehen.

6. Bodenordnende MalRBnahmen
Die Flachen des Geltungsbereichs werden nahezu vollstandig vom Vorhabentrager
erworben, mit dem die Planung abgestimmt ist. Die offentlichen Verkehrs- und
Grunflachen werden nach Fertigstellung Eigentum der Stadt. Die Regelungen zum
Grunderwerb werden spatestens mit dem Abschluss des Durchfiihrungsvertrages zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

7. Planungskonzept und Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Es wird ein Wohnquartier aus Reihen- und Doppelh&ausern geplant, das einerseits den
stadtebaulichen Mal3stab der zweigeschossigen Umgebungsbebauung fortsetzt,
andererseits durch die dichte Bauweise mit Flachdachgeb&auden als baulich
eigenstandige Siedlungseinheit erkennbar wird. Die Umsetzung serieller Bauweise
durch einen Vorhabentrager, der mit der Gebaudeplanung der 37 Hauseinheiten ein
Architekturbiiro beauftragt hat, schafft ein homogenes Bild, ohne monoton zu
erscheinen, da das Quartier aus 7 Varianten von Haustypen entwickelt wird. Mit diesem
Bebauungskonzept wird das Ziel verfolgt, neuen Wohnraum kostenguinstig sowie
alternativ und erganzend zu ublichen Einfamilienh&usern oder Geschosswohnungsbau
anbieten zu konnen.

Als Art der Nutzung ist grundsatzlich Wohnen vorgesehen. Um in bestimmtem Umfang
Wohnen und Arbeiten kombinieren sowie andere wohngebietsvertragliche Nutzungen
zulassen zu konnen, wird mit Einschrankungen ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Die Grundflachenzahl liegt mit 0,5 tGber der in § 17 BauNVO gegebenen Obergrenze
(GRZ WA max. 0,4), da eine stadtebauliche Dichte erzielt werden soll, die sowohl
flachensparend als auch kostenguinstig ist und dennoch aus eigenstandigen
Hauseinheiten besteht. Mit der Festsetzung zahlreicher Baumpflanzungen sowie der
Grundacher und wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen wird sichergestellt, dass
gesunde Wohnverhaltnisse entstehen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
gering ausfallen werden. Der direkt sudlich angrenzende Grinbereich mit Bachlauf
sowie die auf kurzem Weg erreichbaren ausgedehnten Waldgebiete nordlich des
Plangebietes stellen einen attraktiven Kontrast zu dem neuen kompakten Wohnquartier
dar, so dass insgesamt die hohere GRZ begriindet und zu verantworten ist.

Die Geschossflachenzahl ist hingegen mit 0,9 bei den Reihenhdusern und 0,7 bei den
Doppelhausern verhaltnisméaRig niedrig, da die Zahl der Vollgeschosse auf zwei
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festgelegt ist. Die Hohe der Wohnhéauser bleibt am Umfeld des Plangebietes orientiert,
so dass im Ergebnis mit der geplanten Bebauung keine hohere GFZ erreicht wird.

Mit der Festsetzung der maximalen Geb&udehdhe von 9,5 m tiber dem
Erdgeschossrohfulboden wird bei grundsétzlicher Zweigeschossigkeit sowie der
geplanten Flachdachform ein Dachgeschoss entsprechend § 2 Abs. 6 LBO ermdglicht.

Die ortstypisch offene Bauweise wird festgesetzt, allerdings auf Hausgruppen und
Doppelhauser beschréankt, um die bauliche Dichte des Quartiers zu erreichen.

Die konkrete Planung verzichtet teilweise bei den Reihenendhdusern auf seitlichen
Grenzabstand, ohne die Wohnqualitat zu beeintréachtigen — hier wird dementsprechend
eine abweichende Bauweise festgesetzt (WA 2 und WA 3). Um die zentralen
technischen Versorgungseinrichtungen sowie die Anlagen des geplanten Garagenhofes
als Grenzbebauung tber die nach § 6 Abs. 1 LBO definierte maximale L&ange und
Wandflache hinaus zu erméglichen, wird auch fiir diese Anlagen die abweichende
Bauweise gemal 8 5 Abs. 1 LBO und § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Da diese
Anlagen auf maximal 3 m Hohe begrenzt bleiben und die Abweichung nur an Grenzen
innerhalb des Plangebietes zulassig ist, werden weder nachbarschaftliche Belange
gestort noch bestehende Wohnbebauung Gberméfig beeintrachtigt.

Die Baugrenzen gelten fir Hauptgeb&ude, sie ermdglichen die Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes, raumen am Vorhabenplan orientiert einen geringfiigigen
Spielraum zur genauen Lage der Hauser ein. Die wesentlichen Gartenbereiche sind
nach Suden und Westen ausgerichtet. Zum Stralenraum sind Abst&nde vorgesehen,
um Eingangsbereiche mit Stellplatzen fir PKW zu ermoglichen. Diese variieren
entsprechend der Anordnung von Langs- oder Senkrechtparkern sowie der
Himmelsrichtung.

Am Ende der Stichstral3e ist eine Flache fur Garagen geplant, um die erforderliche
Anzahl an Privatstellplatzen nicht ausschlie3lich auf den begrenzten Gartenflachen
unterzubringen.

Zur Anfahrsicht an Stra3enabzweigungen sind Sichtflachen festgesetzt, die zur
Verkehrssicherheit und zum ungestérten Verkehrsfluss beitragen.

Die Verkehrsflachen werden bereits in Abschnitt 4. beschrieben. Sie dienen der
notwendigen Erschliel3ung, sind einerseits so dimensioniert, dass Begegnungsverkehr
storungsfrei moglich ist und andererseits als Mischverkehrsflache mit reduziertem
Querschnitt so angelegt, dass sie dem Charakter der Wohnstraf3e mit
Aufenthaltsqualitat gerecht werden.

Die Versorgungsflachen sind erforderlich, um die zentral angelegten Wasser-, Strom-
und Warmeanlagen fir das neue Quartier unterzubringen.

Die dffentliche Grinflache lasst ein allgemein zugéangliches ,Fenster zum Gorheimer
Bach” offen, das sowohl 6kologische Funktionen erfllt als auch zum Aufenthalt und
Spiel am Wasser einladt.
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Die festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft basieren auf anderen gesetzlichen Vorschriften: Der
Gewasserrandstreifen ist mindestens 5 m breit entlang der Béschungsoberkante vom
Gorheimer Bach von baulichen Anlagen frei zu halten (§ 29 WG; § 38 WHG).

Alle geplanten Hauseinheiten werden Uber Leitungen an die zentralen
Versorgungseinrichtungen angeschlossen. Um die Leitungsfiihrung, die Gber
Privatgrund verlauft, dauerhaft fir jede Hauseinheit sicher zu stellen, sind die
entsprechenden Flachen mit Leitungsrecht zugunsten der Hauseigentiimer zu
belasten.

Mit dem Schallgutachten Hopt ACS, Friedrichshafen, vom 2.9.2019 wird empfohlen,
technische Vorkehrungen zum Schallschutz im Bebauungsplan festzusetzen, um
Richtwerte fur gesunde Wohnverhaltnisse im Einflussbereich der B313 einhalten zu

kénnen. Da diese Malinahme sich auf AufenthaltsrAume der Wohngebaude bezieht,
sind die Schutzflachen identisch mit den Baufenstern vorgesehen.

Der Baumerhalt von 4 der 5 bestehenden Linden entlang der Gorheimer Stral3e gibt
dem Neubaugebiet von Anfang an einen besonderen Charakter, pragt das Straf3enbild
und erfullt verschiedene 0kologische Funktionen. Zur Starkung dieser Baumreihe sowie
zur weiteren Anlage eines ausdricklichen Griinanteils innerhalb dieses dicht bebauten
Quartiers wird das Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Die Bdume bieten
Sichtschutz zwischen nahe stehenden Fassaden, sie beleben das Siedlungs- und
StralRenbild und tragen zur 6kologischen Strukturvielfalt bei.

8. Auswirkungen des Bebauungsplans
Die Umweltanalyse mit Beschreibung mdglicher Auswirkungen auf die Umwelt sowie
Empfehlungen zu Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (27.9.2019, erganzt
und korrigiert am 02.01.2020, Ingenieurbiiro Karcher GmbH, Ehingen/Bad Saulgau)
besteht als separate Anlage und findet im Planungsverfahren Beriicksichtigung. Die
Absicherung erforderlicher MalRnhahmen wird durch den Durchfihrungsvertrag sowie
Bebauungsplanfestsetzungen gewéhrleistet.

Da gegenwartig die Bewertung zum besonderen Artenschutz noch nicht abgeschlossen
ist, wird im stddstlichen Planbereich (Gebaude Reihen 3B, 3C und 4) gemal3 § 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass aus Artenschutzgrinden (8§ 44 BNatSchG) bauliche Anlagen
unzulassig sind, bis nach Untersuchungen und ggf. erforderlichen Maflinahmen ein
Verstol3 gegen den besonderen Artenschutz ausgeschlossen werden kann. Bis dahin
gilt dieser Bereich entsprechend der aktuellen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 18a als
Flache fur Landwirtschaft festgesetzt.

Der Aspekt Larmimmission wurde aufgrund der Nahe des Wohngebietes zur
Bundesstral3e mit dem Schallgutachten vom 2.9.2019 (Hopt ACS, Sachverstandiger fur
Schallimmissionsschutz) vor dem Bauleitplanverfahren untersucht. Notwendige
Vorkehrungen gemaR BImSchV, die mit dem Gutachten empfohlen werden, sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Az.: 3/10-621.41-01-198 Stadtplanungsamt Sigmaringen Seite 7 von 19



Textteil zum Bebauungsplan ,,Am Gorheimer Bach* Sigmaringen [Stand: 02.01.2020]

Auf das Hochwasserrisikogebiet im Geltungsbereich wird im Kapitel ,IV Hinweise, Nr. 5
Hochwasser” eingegangen. Gemal § 78b WHG bericksichtigt die Festsetzung der
Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) die Hohenlage des Wasserspiegels bei
Hochwasserereignissen und bewirkt damit insbesondere den Schutz von Leben und
Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden.
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[I. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 01-198
»Am Gorheimer Bach* Sigmaringen

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
s. Planeinschrieb

- Allgemeines Wohngebiet — WA gemal3 § 4 BauNVO

Die Ausnahmen gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 3. bis 5. BauNVO ,Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen“ sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, also
auch nicht ausnahmsweise zuléassig (gemafl3 § 1 Abs. 6 BauNVO).

Alle anderen zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die nicht Wohnen
sind, sind in jeder Hauseinheit nur untergeordnet gegeniber der Hauptnutzung
\Wohnen* zulassig.

Im sudostlichen Planbereich (Geb&ude Reihen 3B, 3C und 4) wird gemaf3 8 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass aus Artenschutzgrinden (8§ 44 BNatSchG) bauliche Anlagen
unzulassig sind, bis nach Untersuchungen und ggf. erforderlichen Maf3nahmen ein
Verstol3 gegen den besonderen Artenschutz ausgeschlossen werden kann. Bis dahin
gilt dieser Bereich entsprechend der aktuellen Nutzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 18a als
Flache fur Landwirtschaft festgesetzt.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB i.V.m. 88 16-20 BauNVO)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

2.1 Die Grundflachenzahl — GRZ (8§ 19 BauNVO)
s. Planeinschrieb

2.2 Die Geschof¥flachenzahl — GFZ (8 20 BauNVO)
s. Planeinschrieb

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse — Z (§ 20 BauNVO i.V.m. 82 Abs. 6 LBO)
s. Planeinschrieb.

2.4 Die HOhe baulicher Anlagen — WH / GH (8 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. 8 74 Abs. 1 Nr. 1. LBO)
s. Planeinschrieb

Die maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen sind jeweils auf die
Erdgeschossrohful3bodenhthe (EFH) bezogen. Die EFH ist im Plan fur jedes
Baufenster als Hochstwert in Meter (.NN festgesetzt. Von der EFH kénnen
ausnahmsweise gemal3 § 31 BauGB Abweichungen bis zu +/-0,3 m zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass sich die Abweichung weder nachteilig auf die
hochwasserangepasste Planung auswirkt noch eine Gelandeveranderung verursacht,
die gegenuber dem Umfeld funktional nachteilig oder gestalterisch storend ist. Der
Nachweis Uber die Hohenlage ist gemaf § 2 Abs. 3 LBOVVO zeichnerisch
darzustellen. Uberschreitungen der GH sind fir die Aufstanderung von Photovoltaik-
und Solarthermie- sowie anderer haustechnischer Anlagen nach § 31 BauGB
ausnahmsweise bis max. +1,00 m Hohe zulassig.
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3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2. BauGB i.V.m. 88§ 22-23 BauNVO)

3.1 Die Bauweise
s. Planeinschrieb

- offene Bauweise — 0 (8 22 Abs. 2 BauNVO)

- abweichende Bauweise — a (8 22 Abs. 4 BauNVO)

Hausgruppen (Reihenendhéauser) sind ohne seitlichen Grenzabstand an Grenzen

innerhalb des Geltungsbereiches zulassig. Nebenanlagen und Garagen mit einer

Wandhohe bis zu 3 m sind an Grenzen innerhalb des Geltungsbereiches ohne die
Wandflachen- und Grenzlangenbeschrankung nach 8 6 LBO Abs. 1 zulassig.

3.2 Die uUberbaubaren Grundstucksflachen
s. Planeintrag

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Stellplatze
sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen, uberdachte Stellplatze sowie
Nebenanlagen nach § 14 sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, wenn sie zu den
baulichen Anlagen ohne eigene Abstandsflachen gemaf § 6 LBO z&hlen.

4. Flache fur Stellplatze/Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
s. Planeintrag

5. Sichtflachen - freizuhalten von Sichthindernissen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB, entsprechend RASt 2006 6.3.9.3 Anfahrsicht)
s. Planeintrag

Diese Sichtfelder missen zwischen 0,6 m und 2,5 m Hohe von standigen Sichthinder-

nissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. BAume, Lichtmaste und
ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie die Sicht nicht verdecken.

6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11. BauGB)
s. Planeintrag

Offentliche Verkehrsflache / 6ffentliche Stellplatze / 6ffentlicher Gehweg

7. Versorgungsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
s. Planeintrag

8. Offentliche Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
s. Planeintrag
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9.

10.

11.

12.

Flache oder MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
s. Planeintrag

- Gewasserrandstreifen nach 8 29 WG und 8 38 WHG

Flachen, die mit Fahr- oder Leitungsrechten (F/L) zu belasten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
s. Planeintrag

- Leitungsrecht zugunsten der jeweils angeschlossenen Hauseinheiten, um die tGber
private Baugrundstiicke verlaufende LeitungserschlieBung dauerhatft fir jede einzelne
Hauseinheit zu sichern.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schallschutz geméanR
BImSchG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
s. Planeintrag

Fenster mit einem bewerteten Prifstands-Schalldamm-Maf? von mindestens 35dB oder
im eingebauten Zustand von mindestens 33dB. Die Eignung der gewéahlten
Schallschutzausfuhrungen ist durch einen Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018
sicherzustellen (s. Schallgutachten Hopt ACS, Friedrichshafen, 2.9.2019)

Anpflanzen und Erhalt von BAumen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
s. Planeintrag

Zum Baumschutz auf Baustellen sind die Hinweise des Arbeitskreises Stadtbaume und
der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (November 2001/April 2012) zusammen mit
der DIN 18920 und RAS—LP4, ZTV-Baumpflege zu beachten.

Der Abstand der zu pflanzenden B&ume von der stra3enseitigen Grenze soll
mindestens 1,0 m und nicht mehr als 2,0 m betragen. Die Stral3enbdume kdnnen
parallel zur Straf3enachse mit bis zu +/-3,0 m Abweichungen vom festgesetzten
Standort gepflanzt werden, um auf die Grundstiicksnutzung (Zuwege) zu reagieren.
Fir das Anpflanzen von Badumen gilt allgemein: Die festgesetzten Anpflanzungen sind
spatestens in der nach Beginn der jeweiligen Baumafinahme nachfolgenden
Vegetationsperiode durchzufihren und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Baume
sind bei Abgéangigkeit innerhalb eines Jahres durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.
Baumart, Gro3e und weitere Details sind in den 6rtlichen Bauvorschriften beschrieben.
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[ll. Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften gemaR 8§ 74 LBO zum
Bebauungsplan 01-198 , Am Gorheimer Bach® Sigmaringen

8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Die drtlichen Bauvorschriften gelten fir den rAumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Gorheimer Bach® 01-198, Gemarkung
Sigmaringen, in der Fassung vom 02.01.2020.

§ 2 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO
Ziele der ortlichen Bauvorschriften sind,

- mit der erhdhten Stellplatzverpflichtung dem tatsachlichen Bedarf zu entsprechen, so dass
offentliche Verkehrsflachen nicht fir den ruhenden Verkehr genutzt werden;

- durch die Art der Einfriedungen bei verdichteter Bauweise die notwendige Privatheit zu
gewahrleisten, dabei wenig Flache zu beanspruchen und ein begrintes einheitliches
Gesamtbild zu schaffen, das zugleich Lebensraum fiir Tiere bietet;

- durch eine Baumreihe entlang der Gorheimer Stral3e die bestehende Lindenreihe
dauerhaft weiter zu entwickeln und den Straf3enraum zu pragen.

- durch sonstige Baumpflanzungen Sichtschutz zwischen nahe stehenden Fassaden zu
bilden, ein belebtes grunes Siedlungs- und StralRenbild trotz dichter Bauweise zu erhalten
und zur 6kologischen Strukturvielfalt beizutragen.

- durch Anlage befestigter Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen den
Oberflachenabfluss zu verringern;

- durch Anlage von Flachdachern mit Begriinung den Oberflachenwasserabfluss zu
reduzieren, zu verzdgern und zu filtern sowie kleinklimatisch einer Erhitzung bebauter
Flachen entgegenzuwirken und Lebensraum zu bieten,

- durch geringere Abstandsflachen zwischen den Doppelhdusern trotz h6herer Wande beim
Bau eines Dachgeschosses die Abstande einheitlich auf Breite der zwischenliegenden
Garagen zu halten.

1. Die notwendigen Stellplatze fir Wohnungen nach Landesbauordnung werden auf 2 je
Wohneinheit erhoht. Fur diese Stellplatze gilt 8 37 LBO entsprechend. Wenn ein
Mindestabstand von der stral3enseitigen Grenze zur Garageneinfahrt von 5 m eingehalten
wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater Stellplatz genutzt werden und
wird in die Berechnung der erforderlichen Stellplatze miteinbezogen.

2. Einfriedungen sind als Gitter oder Drahtz&aune bis maximal 1,8 m Hohe, mit 0,1 m
Mindestabstand vom Boden zulassig und mit Pflanzen zu begriinen. Zu den geeigneten
Rank-, Schling- und Kletterpflanzen z&hlen Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia),
Klematis (Clematis), Geil3blatt (Lonicera), Hopfen (Humulus lupulus), Kletterhortensie
(Hydrangea petiolaris) und die wintergriine Brombeere (Rubus fruticosus “thornless
evergreen’).

Einfriedungen, die an o6ffentliche Stral3enflache angrenzen, sind bis maximal 1 m Hohe als
bewachsene Gitter oder Drahtzdune oder als Hecke zulassig. (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).
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3. Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Badume entlang der Gorheimer Straf3e sind
Linden (Tilia), die als Hochstamm mit 4,5m hohem Lichtraumprofil zur StraRe auszubilden
sind. Die Mindest-Pflanzgrof3e betragt 16 - 18 cm Stammumfang.

Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln durch
fachgerechte Wurzelbriicken vor Druck und Beschadigung zu sichern sowie die Flache
wasserdurchlassig anzulegen. Pro Baum sind mind. 12 m3 Wurzelraum mit einer
Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen. (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4. Die sonstigen festgesetzten zu pflanzenden Baume sind mittelgrof3e Laubbaume. Als
Baume 2. Ordnung sind beispielsweise Obstgehdlze wie Apfel (Malus), Birne (Pyrus),
Kirsche und Zwetschge (Prunus) sowie deren Zierformen oder Eberesche (Sorbus), Erle
(Alnus) und Walnuss (Juglans) geeignet.

Die Mindest-Pflanzgrof3e betragt 14 - 16 cm Stammumfang mit mindestens 1,8 m
ausgebildetem Hochstamm.

Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln durch
fachgerechte Wurzelbriicken vor Druck und Beschadigung zu sichern sowie die Flache
wasserdurchlassig anzulegen.

Pro Baum sind mind. 12 m3 Wurzelraum mit einer Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen.
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5. Befestigte Flachen wie Grundstiickszufahrten, PKW-Stellplatze und Hofflachen sind in
offenporiger, wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Geeignete Belage sind z.B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine, Dranpflaster oder wassergebundene
Decke.

6. Als einheitliche Dachform sind fur Haupt- wie Nebenanlagen Flachdacher als Grindach
mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm zuléssig.

7. Von den Vorhabenplanen 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 erfillt bleiben.

8. Diein 8 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen MalRe zu Abstandsflachen konnen im WA 4 auf
3,0 m verringert werden, wenn die Vorgaben aus § 6 Abs. 3 Nr. 2 LBO erfillt werden. (8 74
Abs. 1 Nr. 7 LBO)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung vorsatzlich
oder fahrlassig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die drtlichen Bauvorschriften
gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

8§ 4 Inkrafttreten
Die ortlichen Bauvorschriften treten mit der offentlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses tber den Bebauungsplan nach 8 10 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 74 Abs.
7 LBO in Kraft.
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IV. Hinweise

1. Bodenschutz
Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu
beachten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (8 4
BodSchG, 88 1 und 2 BauGB, 88 1 und 2 BNatSchG).
Der Mutterboden ist getrennt vom tibrigen Aushub abzutragen und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen (88 1 und 202 BauGB, 88 1 und 2 BNatSchG, 4 BodSchG).
Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m
hohen Mieten bis zur Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern. Die Mieten
sind durch geeignete Profilierung vor Vernassung zu schitzen.
Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgeléndes nicht tberschuttet werden.
Bei der Erschliel3ung und den einzelnen Bauvorhaben ist den Standards der DIN 19731
zur ,Verwertung von Bodenmaterial“ sowie dem Merkblatt des Landkreises Sigmaringen
"Bodenschutz bei Bauarbeiten" zu folgen.
Sollte anfallender Bodenaushub fir Auffillungen im Aul3enbereich vorgesehen sein, ist
das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,Erdauffillungen / Erdaufschittungen im
AulRenbereich” zu beachten.

2. Niederschlagswasser
Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flachen ist der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) sowie der § 46 des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg
(Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten. Hierbei sind die Verordnung des
Ministeriums fur Umwelt Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fir den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten®, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzuwenden.

3. Wassergefahrdende Stoffe
Heizolverbraucheranlagen sind in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren
Risikogebieten verboten (8 78c WHG). Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
nach 8 62 WHG (z. B. Heizdl, Diesel) mussen die Anforderungen, die sich aus der
Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen - AwSV-
ergeben, eingehalten werden. Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, sowie Flachen, auf denen stéarkere Ablagerungen durch Immissionen
zu erwarten sind, mussen wegen deren Schmutzfrachten und aus Vorsorgegriinden an
die Sammelklaranlagen angeschlossen werden.
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4. Grundwasser
Falls bei Bauarbeiten im Plangebiet Grundwasser angetroffen wird, ist sofort der
Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsamtes Sigmaringen zu informieren.
Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass einer dauerhaften Grundwasserabsenkung
nicht zugestimmt werden kann.
Im Nordosten des geplanten Baufeldes sind einige Quellfassungen vorhanden; diese
sind bei der Planung und Umsetzung der zukinftigen Bauvorhaben zu berlicksichtigen.

5. Hochwasser
Teile des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans liegen im Bereich HQexrem, das
heil3t einem Hochwasserrisikogebiet nach 8 78b WHG mit statistisch sehr seltenem
Uberschwemmungsereignis und im geschiitzten Bereich bei HQ100, das ist ein vor
statistisch hundertjahrlichem Hochwasser geschitztes Risikogebiet nach § 78b WHG.
Hochwasserrisikogebiete sind auf der Internetseite von der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg (LUBW) http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ klassifiziert
und dargestellt oder kénnen bei der Bauverwaltung der Stadt erfragt werden.
Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem Reiter
,unser Service - Publikationen“) zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem
Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,,Hochwasser-Risiko-
bewusst planen und bauen* erhaltlich.
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6. Geotechnik
Zu geotechnischen Fragen wurde im Zuge der konkreten Planungen objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch das Buro flir angewandte Geowissenschaften Dr. H.
Gerweck, S. Potthoff, Tibingen durchgefiihrt. Der Vorabzug des Gutachtens vom
26.9.20109 liegt vor.
Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-Kataster
vom LGRB im Internet hingewiesen (http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope).
Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (8§ 4 Lagerstattengesetz) beim
LGRB. Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse konnen dem bestehenden Ge-
ologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.
Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im Plangebiet Auenlehm und
Abschwemmmassen (beide Holozan) jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachen-
nahen Baugrund. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungsbodens sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile knnen zu zu-
satzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlief3en.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfullten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafn DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.
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7. Bauabfall, Altlasten
Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden.
Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall
eingestuften Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr BW
vom 13.04.2004 einzuhalten.
Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
anzuwenden.

Az.: 3/10-621.41-01-198 Stadtplanungsamt Sigmaringen Seite 17 von 19



Textteil zum Bebauungsplan ,,Am Gorheimer Bach* Sigmaringen [Stand: 02.01.2020]

Der Planbereich dieses Bebauungsplans stand unter Altlastenverdacht, der ausgerdumt
wurde und wie in der Abbildung kurz dargestellt klassifiziert ist.

Es handelt sich um eine aufgefillte Flache. Wird bei der ErschlieBung oder den
BaumaRnahmen auf Millablagerungen gestofRen oder werden Verunreinigungen des
Baukdrpers bzw. des Bodens (z. B. unnatirlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist
umgehend das Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz, zu
verstandigen.

Eigenschaften von A_Faelle n
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BEWEISNIVE @

'WIRKUNGSPF  Vorklassifizierung
HANDLUNG_1 A

RO

RPS

OBJEKT_ID 4370000001477

Schliefen
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8. Rodung von Gehdlzen aufBerhalb der Vogelbrutzeit
Die Rodung von Geholzen ist auRerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.0ktober bis zum
29.Februar, auszufihren. In Ausnahmeféllen kann von der vorgegebenen Frist
abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass
kein Gelege von den Arbeiten betroffen ist. (geman 88 39 und 44 BNatSchG,
Artenschutz)
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10.

Geschutzter Biotop Nr. 179214379007: Hecken an Abstellplatz Gorheimer Stral3e

Zum Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme vom Biotopschutz wird ein Ausgleich auf
Flurstiicken Nr. 961 und 973/2 (Sigmaringen) geplant (s. Umweltsteckbrief vom
Ingenieurburo Karcher GmbH, Ehingen/Bad Saulgau, Abschnitt 4, S. 12).

Insektenschonende Beleuchtung

Die Nahe des Geltungsbereichs zum Gorheimer Bach und einem angrenzenden
Fledermausjagdhabitat macht eine insektenschonende Aul3enbeleuchtung erforderlich.
Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin
betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen oberhalb vom 85° zur
Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert sind. Zuséatzlich ist die
AulRenbeleuchtung aulRerhalb der Betriebszeiten zu reduzieren oder abzuschalten,
alternativ wird die Verwendung von Bewegungsmeldern empfohlen.

Biotopschutz (8§ 33 Abs. 1 Nr. 6 BW-NatSchG)

Die an den Geltungsbereich angrenzenden Biotope Nr. 179214379006
»Feuchtbiotopkomplex SO Kloster im Norden Sigmaringens® und Nr. 179214375604
»Hecken und Feldgeh6lz an L 277 zwischen Sigmaringen und Laiz" sind wahrend der
ErschlieBungs- und Bauarbeiten sowie wahrend der spéteren Nutzung in geeigneter Art
und Weise vor Beeintrachtigungen zu schitzen: Z. B. keine Ablagerung von Material,
Schutz durch Aufstellen eines Bauzauns, kein Anstrahlen der Biotope mit Leuchtmitteln.
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