
Az.: 3/10-621.41-01-194

Kreisstadt Sigmaringen

Bebauungsplan 01-198
„Am Gorheimer Bach“ Sigmaringen

Textteil 02.01.2020

I. Begründung gemäß § 9 Abs. 8 BauGB
II. Planungsrechtliche Festsetzungen
III. Satzung über örtliche Bauvorschriften gemäß § 74 LBO
IV. Hinweise

Lageplan mit Strukturkonzept 01-198



Textteil zum Bebauungsplan „Am Gorheimer Bach“ Sigmaringen [Stand: 02.01.2020]

Az.: 3/10-621.41-01-198 Stadtplanungsamt Sigmaringen Seite 2 von 19

I. Begründung gemäß § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan 01-198
„Am Gorheimer Bach“ Sigmaringen

1. Grund für die Aufstellung
Mit dem Bebauungsplan „Am Gorheimer Bach“ werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen und städtebaulichen Kennwerte zur Erschließung, Bebauung und
Nutzung einer derzeit teils gewerblich als Lager der 250 m entfernt liegenden Brauerei
und teils landwirtschaftlich als Wiese und Weide genutzten Fläche geschaffen.

Die geplanten Wohngebäude stellen mit Reihen- und Doppelhäusern kompakte
Bautypen dar, die mit intensiver Flächenausnutzung und in serieller Bauweise preiswert
am Bedarf orientiert erstellt werden sollen. Mit diesem neuen Wohnquartier werden
innerhalb des Siedlungsbereiches Sigmaringens die anderen vielseitigen Maßnahmen
der Stadtsanierung, Innenentwicklung sowie des Wohnungsbaus ergänzt.

Zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Alternativen nicht betrachtet worden, da
die Lage im Anschluss an die bestehende Erschließungs- und Siedlungsstruktur mit
Nähe sowohl zum Stadtkern als auch zum nördlich angrenzenden Waldgebiet einen
attraktiven Wohnstandort bildet, der den Bestand konsequent weiterentwickelt.
Überlegungen zu gewerblicher Bebauung sind für diesen Planbereich als ungeeignet in
Art und Maß der Nutzung verworfen worden.

Die Bebauung und Erschließung wird konkret von einem Vorhabenträger geplant und
realisiert. Der Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde am 29.8.2019 gestellt, nachdem der Gemeinderat in nicht-öffentlicher Sitzung
am 24.7.2019 grundsätzlich 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 über
ca. 10.280 m2. Der genaue Geltungsbereich ist im Plan „01-198“ zeichnerisch
festgelegt.
Er umfasst im Wesentlichen das Flurstück Nr. 706, einen geringen Teil des südlich
angrenzenden Flurstücks Nr. 704 sowie den bestehenden Gehweg der Gorheimer
Straße, die den Geltungsbereich nördlich begrenzt.

3. Geltendes Recht und Verfahren

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

- Das Planungsgebiet liegt teils innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
und schließt 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 Fläche, die über die Gorheimer Straße erschlossen ist.

- Neben den Verkehrs- und Grünflächen werden ausschließlich Flächen für
Wohnnutzung festgesetzt (Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO).

- Die zulässige Grundfläche liegt mit der Gesamtfläche des Geltungsbereiches von
10.280 m2 und Baufenstern über insgesamt 3.800 m2 Fläche deutlich unterhalb der
zulässigen Höchstgrenze von 10.000 m2. (§ 13b BauGB).

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

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

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermaßen:

• keine Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
• die frühzeitige Bürger- und Behördenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 entfällt,
• die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfällt,
• auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind (nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet,
• keine zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
• kein Monitoring gemäß § 4c BauGB.

Im Flächennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Sigmaringen liegt
der Planungsbereich in einer gemischten Baufläche.
Der Bebauungsplan kann in diesem Verfahren abweichend von der Darstellung des
Flächennutzungsplans aufgestellt werden, da die geordnete städtebauliche Entwicklung
nicht beeinträchtigt und der FNP im Zuge nachfolgender Berichtigung angepasst wird.
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2).

Ob Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG durch diesen Bebauungsplan ausgelöst
werden können, wurde während des Aufstellungsverfahrens in der Winterzeit nicht
abschließend geklärt. Der Umweltsteckbrief mit artenschutzrechtlicher
Relevanzeinschätzung vom 27.9.2019, aktualisiert am 02.01.2020 (Ingenieurbüro
Karcher GmbH, Ehingen/Bad Saulgau) beschreibt Vorgehensweisen, um dem
besonderen Artenschutz bei geplanten Bauvorhaben gerecht zu werden. Teilweise
werden Zulässigkeiten im Bebauungsplan nur bedingt festgesetzt, um
Verbotstatbestände des Artenschutzes vorher auszuschließen.
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Ausschnitt FNP im Bereich des B-Plans 01-198

4. Verkehrserschließung
Die Gesamtstruktur ist orthogonal an der Gorheimer Straße ausgerichtet, die direkt die
nördliche Reihenhauszeile erschließt. Der bestehende Gehweg ist Teil dieses
Bebauungsplanes. Die zwei neuen Abzweige werden parallel zur Gorheimer Straße
wieder zusammengeführt, so dass die südlich liegenden Gebäude mit einem Ring
erschlossen werden. Über die östlich weiterführende kurze Stichstraße werden weitere
Grundstücke sowie ein Garagenhof erreicht.

Die geplante Mischverkehrsfläche, die sich mit der Funktion als Anliegerstraße auch
durch Aufenthaltsqualität für die Nachbarschaft auszeichnen soll, ist so dimensioniert,
dass sie für einen PKW-LKW-Begegnungsfall bei geringer Geschwindigkeit ausreicht.
Aufgrund der aneinander gereiht liegenden Zugänge und Zufahrten ist Parken auf der
Straße weitgehend ausgeschlossen, so dass bei der geplanten Straßenbreite hierfür
kein zusätzlicher Platz berücksichtigt wird. An den Straßenabschnitten ohne Zufahrten
werden öffentliche Stellplätze eingerichtet, die zusätzlich zu den privaten Stellplätzen
und Garagen insbesondere als Besucherparkplätze 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 Durchführung der Erschließungsmaßnahmen über die bestehende
Leitungsinfrastruktur der Gorheimer Straße gesichert. Der Wärmebedarf aller
Wohnhäuser wird über eine zentrale Heizanlage gedeckt, wobei die Grundlast mit
Holzpallets bedient und zur Spitzenlast ein Gaskessel zugeschaltet wird.
Die Ableitung von Niederschlagswasser der Dachflächen ist in den Gorheimer Bach
vorgesehen.

6. Bodenordnende Maßnahmen
Die Flächen des Geltungsbereichs werden nahezu vollständig vom Vorhabenträger
erworben, mit dem die Planung abgestimmt ist. Die öffentlichen Verkehrs- und
Grünflächen werden nach Fertigstellung Eigentum der Stadt. Die Regelungen zum
Grunderwerb werden spätestens mit dem Abschluss des Durchführungsvertrages zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

7. Planungskonzept und Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Es wird ein Wohnquartier aus Reihen- und Doppelhäusern geplant, das einerseits den
städtebaulichen Maßstab der zweigeschossigen Umgebungsbebauung fortsetzt,
andererseits durch die dichte Bauweise mit Flachdachgebäuden als baulich
eigenständige Siedlungseinheit erkennbar wird. Die Umsetzung serieller Bauweise
durch einen Vorhabenträger, der mit der Gebäudeplanung der 37 Hauseinheiten ein
Architekturbüro 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 kostengünstig sowie
alternativ und ergänzend zu üblichen Einfamilienhäusern oder Geschosswohnungsbau
anbieten zu können.

Als Art der Nutzung ist grundsätzlich Wohnen vorgesehen. Um in bestimmtem Umfang
Wohnen und Arbeiten kombinieren sowie andere wohngebietsverträgliche Nutzungen
zulassen zu können, wird mit Einschränkungen ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Die Grundflächenzahl liegt mit 0,5 über der in § 17 BauNVO gegebenen Obergrenze
(GRZ WA max. 0,4), da eine städtebauliche Dichte erzielt werden soll, die sowohl
flächensparend als auch kostengünstig ist und dennoch aus eigenständigen
Hauseinheiten besteht. Mit der Festsetzung zahlreicher Baumpflanzungen sowie der
Gründächer und wasserdurchlässiger Flächenbefestigungen wird sichergestellt, dass
gesunde Wohnverhältnisse entstehen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
gering ausfallen werden. Der direkt südlich angrenzende Grünbereich mit Bachlauf
sowie die auf kurzem Weg erreichbaren ausgedehnten Waldgebiete nördlich des
Plangebietes stellen einen attraktiven Kontrast zu dem neuen kompakten Wohnquartier
dar, so dass insgesamt die höhere GRZ begründet und zu verantworten ist.

Die Geschossflächenzahl ist hingegen mit 0,9 bei den Reihenhäusern und 0,7 bei den
Doppelhäusern verhältnismäßig niedrig, da die Zahl der Vollgeschosse auf zwei
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festgelegt ist. Die Höhe der Wohnhäuser bleibt am Umfeld des Plangebietes orientiert,
so dass im Ergebnis mit der geplanten Bebauung keine höhere GFZ erreicht wird.

Mit der Festsetzung der maximalen Gebäudehöhe von 9,5 m über dem
Erdgeschossrohfußboden wird bei grundsätzlicher Zweigeschossigkeit sowie der
geplanten Flachdachform ein Dachgeschoss entsprechend § 2 Abs. 6 LBO ermöglicht.

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

Die konkrete Planung verzichtet teilweise bei den Reihenendhäusern auf seitlichen
Grenzabstand, ohne die Wohnqualität zu beeinträchtigen – 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 über die nach § 6 Abs. 1 LBO definierte maximale Länge und
Wandfläche hinaus zu ermöglichen, wird auch für diese Anlagen die abweichende
Bauweise gemäß § 5 Abs. 1 LBO und § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Da diese
Anlagen auf maximal 3 m Höhe begrenzt bleiben und die Abweichung nur an Grenzen
innerhalb des Plangebietes zulässig ist, werden weder nachbarschaftliche Belange
gestört noch bestehende Wohnbebauung übermäßig beeinträchtigt.

Die Baugrenzen gelten für Hauptgebäude, sie ermöglichen die Realisierung des
städtebaulichen Konzeptes, räumen am Vorhabenplan orientiert einen geringfügigen
Spielraum zur genauen Lage der Häuser ein. Die wesentlichen Gartenbereiche sind
nach Süden und Westen ausgerichtet. Zum Straßenraum sind Abstände vorgesehen,
um Eingangsbereiche mit Stellplätzen für PKW zu ermöglichen. Diese variieren
entsprechend der Anordnung von Längs- oder Senkrechtparkern sowie der
Himmelsrichtung.

Am Ende der Stichstraße ist eine Fläche für Garagen geplant, um die erforderliche
Anzahl an Privatstellplätzen nicht ausschließlich auf den begrenzten Gartenflächen
unterzubringen.

Zur Anfahrsicht an Straßenabzweigungen sind Sichtflächen festgesetzt, die zur
Verkehrssicherheit und zum ungestörten Verkehrsfluss beitragen.

Die Verkehrsflächen werden bereits in Abschnitt 4. beschrieben. Sie dienen der
notwendigen Erschließung, sind einerseits so dimensioniert, dass Begegnungsverkehr
störungsfrei möglich ist und andererseits als Mischverkehrsfläche mit reduziertem
Querschnitt so angelegt, dass sie dem Charakter der Wohnstraße mit
Aufenthaltsqualität gerecht werden.

Die Versorgungsflächen sind erforderlich, um die zentral angelegten Wasser-, Strom-
und Wärmeanlagen für das neue Quartier unterzubringen.

Die öffentliche Grünfläche lässt ein allgemein zugängliches „Fenster zum Gorheimer
Bach“ offen, das sowohl ökologische Funktionen erfüllt als auch zum Aufenthalt und
Spiel am Wasser einlädt.
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Die festgesetzten Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft basieren auf anderen gesetzlichen Vorschriften: Der
Gewässerrandstreifen ist mindestens 5 m breit entlang der Böschungsoberkante vom
Gorheimer Bach von baulichen Anlagen frei zu halten (§ 29 WG; § 38 WHG).

Alle geplanten Hauseinheiten werden über Leitungen an die zentralen
Versorgungseinrichtungen angeschlossen. Um die Leitungsführung, die über
Privatgrund verläuft, dauerhaft für jede Hauseinheit sicher zu stellen, sind die
entsprechenden Flächen mit Leitungsrecht zugunsten der Hauseigentümer zu
belasten.

Mit dem Schallgutachten Hopt ACS, Friedrichshafen, vom 2.9.2019 wird empfohlen,
technische Vorkehrungen zum Schallschutz im Bebauungsplan festzusetzen, um
Richtwerte für gesunde Wohnverhältnisse im Einflussbereich der B313 einhalten zu
können. Da diese Maßnahme sich auf Aufenthaltsräume der Wohngebäude bezieht,
sind die Schutzflächen identisch mit den Baufenstern vorgesehen.

Der Baumerhalt von 4 der 5 bestehenden Linden entlang der Gorheimer Straße gibt
dem Neubaugebiet von Anfang an einen besonderen Charakter, prägt das Straßenbild
und erfüllt verschiedene ökologische Funktionen. Zur Stärkung dieser Baumreihe sowie
zur weiteren Anlage eines ausdrücklichen Grünanteils innerhalb dieses dicht bebauten
Quartiers wird das Anpflanzen von Bäumen festgesetzt. Die Bäume bieten
Sichtschutz zwischen nahe stehenden Fassaden, sie beleben das Siedlungs- und
Straßenbild und tragen zur ökologischen Strukturvielfalt bei.

8. Auswirkungen des Bebauungsplans
Die Umweltanalyse mit Beschreibung möglicher Auswirkungen auf die Umwelt sowie
Empfehlungen zu Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen (27.9.2019, ergänzt
und korrigiert am 02.01.2020, Ingenieurbüro Karcher GmbH, Ehingen/Bad Saulgau)
besteht als separate Anlage und findet im Planungsverfahren Berücksichtigung. Die
Absicherung erforderlicher Maßnahmen wird durch den Durchführungsvertrag sowie
Bebauungsplanfestsetzungen gewährleistet.

Da gegenwärtig die Bewertung zum besonderen Artenschutz noch nicht abgeschlossen
ist, wird im südöstlichen Planbereich (Gebäude Reihen 3B, 3C und 4) gemäß § 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass aus Artenschutzgründen (§ 44 BNatSchG) bauliche Anlagen
unzulässig sind, bis nach Untersuchungen und ggf. erforderlichen Maßnahmen ein
Verstoß gegen den besonderen Artenschutz ausgeschlossen werden kann. Bis dahin
gilt dieser Bereich entsprechend der aktuellen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 18a als
Fläche für Landwirtschaft festgesetzt.

Der Aspekt Lärmimmission wurde aufgrund der Nähe des Wohngebietes zur
Bundesstraße mit dem Schallgutachten vom 2.9.2019 (Hopt ACS, Sachverständiger für
Schallimmissionsschutz) vor dem Bauleitplanverfahren untersucht. Notwendige
Vorkehrungen gemäß BImSchV, die mit dem Gutachten empfohlen werden, sind im
Bebauungsplan festgesetzt.
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Auf das Hochwasserrisikogebiet im Geltungsbereich wird im Kapitel „IV Hinweise, Nr. 5
Hochwasser“ eingegangen. Gemäß § 78b WHG berücksichtigt die Festsetzung der
Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) die Höhenlage des Wasserspiegels bei
Hochwasserereignissen und bewirkt damit insbesondere den Schutz von Leben und
Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschäden.
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II. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 01-198
„Am Gorheimer Bach“ Sigmaringen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
s. Planeinschrieb

- Allgemeines Wohngebiet – WA gemäß § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gemäß § 4 Abs. 3 Nr. 3. bis 5. BauNVO „Anlagen für Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen“ sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, also
auch nicht ausnahmsweise zulässig (gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO).
Alle anderen zulässigen oder ausnahmsweise zulässigen Nutzungen, die nicht Wohnen
sind, sind in jeder Hauseinheit nur untergeordnet gegenüber der Hauptnutzung
‚Wohnen‘ zulässig.
Im südöstlichen Planbereich (Gebäude Reihen 3B, 3C und 4) wird gemäß § 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass aus Artenschutzgründen (§ 44 BNatSchG) bauliche Anlagen
unzulässig sind, bis nach Untersuchungen und ggf. erforderlichen Maßnahmen ein
Verstoß gegen den besonderen Artenschutz ausgeschlossen werden kann. Bis dahin
gilt dieser Bereich entsprechend der aktuellen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 18a als
Fläche für Landwirtschaft festgesetzt.

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

2.1 Die Grundflächenzahl – GRZ (§ 19 BauNVO)
s. Planeinschrieb

2.2 Die Geschoßflächenzahl – GFZ (§ 20 BauNVO)
s. Planeinschrieb

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse – Z (§ 20 BauNVO i.V.m. §2 Abs. 6 LBO)
s. Planeinschrieb.

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

Die maximal zulässigen Höhen baulicher Anlagen sind jeweils auf die
Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) bezogen. Die EFH ist im Plan für jedes
Baufenster als Höchstwert in Meter ü.NN festgesetzt. Von der EFH können
ausnahmsweise gemäß § 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 Geländeveränderung verursacht,
die gegenüber dem Umfeld funktional nachteilig oder gestalterisch störend ist. Der
Nachweis über die Höhenlage ist gemäß § 2 Abs. 3 LBOVVO zeichnerisch
darzustellen. Überschreitungen der GH sind für die Aufständerung von Photovoltaik-
und Solarthermie- sowie anderer haustechnischer Anlagen nach § 31 BauGB
ausnahmsweise bis max. +1,00 m Höhe zulässig.
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3. Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2. BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Die Bauweise
s. Planeinschrieb

- offene Bauweise – o (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
- abweichende Bauweise – a (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Hausgruppen (Reihenendhäuser) sind ohne seitlichen Grenzabstand an Grenzen
innerhalb des Geltungsbereiches zulässig. Nebenanlagen und Garagen mit einer
Wandhöhe bis zu 3 m sind an Grenzen innerhalb des Geltungsbereiches ohne die
Wandflächen- und Grenzlängenbeschränkung nach § 6 LBO Abs. 1 zulässig.

3.2 Die überbaubaren Grundstücksflächen
s. Planeintrag

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen bestimmt. Stellplätze
sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. Garagen, überdachte Stellplätze sowie
Nebenanlagen nach § 14 sind außerhalb der Baugrenzen zulässig, wenn sie zu den
baulichen Anlagen ohne eigene Abstandsflächen gemäß § 6 LBO zählen.

4. Fläche für Stellplätze/Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
s. Planeintrag

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

Diese Sichtfelder müssen zwischen 0,6 m und 2,5 m Höhe von ständigen Sichthinder-
nissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Bäume, Lichtmaste und
ähnliches sind innerhalb der Sichtfelder möglich, wenn sie die Sicht nicht verdecken.

6. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11. BauGB)
s. Planeintrag

Öffentliche Verkehrsfläche / öffentliche Stellplätze / öffentlicher Gehweg

7. Versorgungsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
s. Planeintrag

8. Öffentliche Grünfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
s. Planeintrag
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9. Fläche oder Maßnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft  (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
s. Planeintrag

- Gewässerrandstreifen nach § 29 WG und § 38 WHG

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

- Leitungsrecht zugunsten der jeweils angeschlossenen Hauseinheiten, um die über
private Baugrundstücke verlaufende Leitungserschließung dauerhaft für jede einzelne
Hauseinheit zu sichern.

11. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schallschutz gemäß
BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
s. Planeintrag

Fenster mit einem bewerteten Prüfstands-Schalldämm-Maß von mindestens 35dB oder
im eingebauten Zustand von mindestens 33dB. Die Eignung der gewählten
Schallschutzausführungen ist durch einen Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018
sicherzustellen (s. Schallgutachten Hopt ACS, Friedrichshafen, 2.9.2019)

12. Anpflanzen und Erhalt von Bäumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
s. Planeintrag

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

Der Abstand der zu pflanzenden Bäume von der straßenseitigen Grenze soll
mindestens 1,0 m und nicht mehr als 2,0 m betragen. Die Straßenbäume können
parallel zur Straßenachse mit bis zu +/-3,0 m Abweichungen vom festgesetzten
Standort gepflanzt werden, um auf die Grundstücksnutzung (Zuwege) zu reagieren.
Für das Anpflanzen von Bäumen gilt allgemein: Die festgesetzten Anpflanzungen sind
spätestens in der nach Beginn der jeweiligen Baumaßnahme nachfolgenden
Vegetationsperiode durchzuführen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bäume
sind bei Abgängigkeit innerhalb eines Jahres durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.
Baumart, Größe und weitere Details sind in den örtlichen Bauvorschriften beschrieben.
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III. Satzung über örtliche Bauvorschriften gemäß § 74 LBO zum
Bebauungsplan 01-198 „Am Gorheimer Bach“ Sigmaringen

§ 1 Räumlicher Geltungsbereich
Die örtlichen Bauvorschriften gelten für den räumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Am Gorheimer Bach“ 01-198, Gemarkung
Sigmaringen, in der Fassung vom 02.01.2020.

§ 2 Örtliche Bauvorschriften gemäß § 74 LBO
Ziele der örtlichen Bauvorschriften sind,

- mit der erhöhten Stellplatzverpflichtung dem tatsächlichen Bedarf zu entsprechen, so dass
öffentliche Verkehrsflächen nicht für den ruhenden Verkehr genutzt werden;

- durch die Art der Einfriedungen bei verdichteter Bauweise die notwendige Privatheit zu
gewährleisten, dabei wenig Fläche zu beanspruchen und ein begrüntes einheitliches
Gesamtbild zu schaffen, das zugleich Lebensraum für Tiere bietet;

- durch eine Baumreihe entlang der Gorheimer Straße die bestehende Lindenreihe
dauerhaft weiter zu entwickeln und den Straßenraum zu prägen.

- durch sonstige Baumpflanzungen Sichtschutz zwischen nahe stehenden Fassaden zu
bilden, ein belebtes grünes Siedlungs- und Straßenbild trotz dichter Bauweise zu erhalten
und zur ökologischen Strukturvielfalt beizutragen.

- durch Anlage befestigter Flächen mit wasserdurchlässigen Belägen den
Oberflächenabfluss zu verringern;

- durch Anlage von Flachdächern mit Begrünung den Oberflächenwasserabfluss zu
reduzieren, zu verzögern und zu filtern sowie kleinklimatisch einer Erhitzung bebauter
Flächen entgegenzuwirken und Lebensraum zu bieten,

- durch geringere Abstandsflächen zwischen den Doppelhäusern trotz höherer Wände beim
Bau eines Dachgeschosses die Abstände einheitlich auf Breite der zwischenliegenden
Garagen zu halten.

1. Die notwendigen Stellplätze für Wohnungen nach Landesbauordnung werden auf 2 je
Wohneinheit erhöht. Für diese Stellplätze gilt § 37 LBO entsprechend. Wenn ein
Mindestabstand von der straßenseitigen Grenze zur Garageneinfahrt von 5 m eingehalten
wird, kann die Fläche vor der Garageneinfahrt als privater Stellplatz genutzt werden und
wird in die Berechnung der erforderlichen Stellplätze miteinbezogen.

2. Einfriedungen sind als Gitter oder Drahtzäune bis maximal 1,8 m Höhe, mit 0,1 m
Mindestabstand vom Boden zulässig und mit Pflanzen zu begrünen. Zu den geeigneten
Rank-, Schling- und Kletterpflanzen zählen Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia),
Klematis (Clematis), Geißblatt (Lonicera), Hopfen (Humulus lupulus), Kletterhortensie
(Hydrangea petiolaris) und die wintergrüne Brombeere (Rubus fruticosus ´thornless
evergreen´).
Einfriedungen, die an öffentliche Straßenfläche angrenzen, sind bis maximal 1 m Höhe als
bewachsene Gitter oder Drahtzäune oder als Hecke zulässig. (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).
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3. Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Bäume entlang der Gorheimer Straße sind
Linden (Tilia), die als Hochstamm mit 4,5m hohem Lichtraumprofil zur Straße auszubilden
sind. Die Mindest-Pflanzgröße beträgt 16 - 18 cm Stammumfang.
Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln durch
fachgerechte Wurzelbrücken vor Druck und Beschädigung zu sichern sowie die Fläche
wasserdurchlässig anzulegen. Pro Baum sind mind. 12 m³ Wurzelraum mit einer
Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen. (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4. Die sonstigen festgesetzten zu pflanzenden Bäume sind mittelgroße Laubbäume. Als
Bäume 2. Ordnung sind beispielsweise Obstgehölze wie Apfel (Malus), Birne (Pyrus),
Kirsche und Zwetschge (Prunus) sowie deren Zierformen oder Eberesche (Sorbus), Erle
(Alnus) und Walnuss (Juglans) geeignet.
Die Mindest-Pflanzgröße beträgt 14 - 16 cm Stammumfang mit mindestens 1,8 m
ausgebildetem Hochstamm.
Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln durch
fachgerechte Wurzelbrücken vor Druck und Beschädigung zu sichern sowie die Fläche
wasserdurchlässig anzulegen.
Pro Baum sind mind. 12 m³ Wurzelraum mit einer Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen.
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5. Befestigte Flächen wie Grundstückszufahrten, PKW-Stellplätze und Hofflächen sind in
offenporiger, wasserdurchlässiger Bauweise auszuführen. Geeignete Beläge sind z.B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine, Dränpflaster oder wassergebundene
Decke.

6. Als einheitliche Dachform sind für Haupt- wie Nebenanlagen Flachdächer als Gründach
mit einer Substratstärke von mindestens 10 cm zulässig.

7. Von den Vorhabenplänen kann hinsichtlich der Gebäudeplanung (wie Grundrissaufteilung,
Fassadengliederung oder andere städtebaulich untergeordnete Details) im Einvernehmen
mit der Bauverwaltung abgewichen werden, sofern die bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Anforderungen erfüllt bleiben.

8. Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen Maße zu Abstandsflächen können im WA 4 auf
3,0 m verringert werden, wenn die Vorgaben aus § 6 Abs. 3 Nr. 2 LBO erfüllt werden. (§ 74
Abs. 1 Nr. 7 LBO)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den örtlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung vorsätzlich
oder fahrlässig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die örtlichen Bauvorschriften
gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

§ 4 Inkrafttreten

Die örtlichen Bauvorschriften treten mit der öffentlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses über den Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 74 Abs.
7 LBO in Kraft.
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IV. Hinweise

1. Bodenschutz
Die Grundsätze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu
beachten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maß zu begrenzen (§ 4
BodSchG, §§ 1 und 2 BauGB, §§ 1 und 2 BNatSchG).
Der Mutterboden ist getrennt vom übrigen Aushub abzutragen und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schützen (§§ 1 und 202 BauGB, §§ 1 und 2 BNatSchG, 4 BodSchG).
Um die biologische Aktivität des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m
hohen Mieten bis zur Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern. Die Mieten
sind durch geeignete Profilierung vor Vernässung zu schützen.
Bei Geländeauffüllungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs oder der Geländemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgeländes nicht überschüttet werden.
Bei der Erschließung 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 für Auffüllungen im Außenbereich vorgesehen sein, ist
das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen „ErdauffüIIungen / Erdaufschüttungen im
Außenbereich“ zu beachten.

2. Niederschlagswasser
Für die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flächen ist der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) sowie der § 46 des Wassergesetzes für Baden-Württemberg
(Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten. Hierbei sind die Verordnung des
Ministeriums für Umwelt über die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW „für den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten“, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur
naturverträglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzuwenden.

3. Wassergefährdende Stoffe
Heizölverbraucheranlagen sind in Überschwemmungsgebieten und in weiteren
Risikogebieten verboten (§ 78c WHG). Beim Umgang mit wassergefährdenden Stoffen
nach § 62 WHG (z. B. Heizöl, Diesel) müssen die Anforderungen, die sich aus der
Verordnung über Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen - AwSV-
ergeben, eingehalten werden. Flächen, auf denen mit wassergefährdenden Stoffen
umgegangen wird, sowie Flächen, auf denen stärkere Ablagerungen durch Immissionen
zu erwarten sind, müssen wegen deren Schmutzfrachten und aus Vorsorgegründen an
die Sammelkläranlagen angeschlossen werden.
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Wasserschutzgebiet Zone III südlich des Gorheimer Baches angrenzend am Plangebiet

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 zukünftigen Bauvorhaben zu berücksichtigen.

5. Hochwasser
Teile des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans liegen im Bereich HQextrem, das
heißt einem Hochwasserrisikogebiet nach § 78b WHG mit statistisch sehr seltenem
Überschwemmungsereignis und im geschützten Bereich bei HQ100, das ist ein vor
statistisch hundertjährlichem Hochwasser geschütztes Risikogebiet nach § 78b WHG.
Hochwasserrisikogebiete sind auf der Internetseite von der Landesanstalt für Umwelt
Baden-Württemberg (LUBW) http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ klassifiziert
und dargestellt oder können 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“ erhältlich.
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6. Geotechnik
Zu geotechnischen Fragen wurde im Zuge der konkreten Planungen objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch das Büro für angewandte Geowissenschaften Dr. H.
Gerweck, S. Potthoff, Tübingen durchgeführt. Der Vorabzug des Gutachtens vom
26.9.2019 liegt vor.
Für Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-Kataster
vom LGRB im Internet hingewiesen (http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope).
Für Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstättengesetz) beim
LGRB. Die lokalen geologischen Untergrundverhältnisse können dem bestehenden Ge-
ologischen Kartenwerk, eine Übersicht über die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.
Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im Plangebiet Auenlehm und
Abschwemmmassen (beide Holozän) jeweils unbekannter Mächtigkeit den oberflächen-
nahen Baugrund. Mit lokalen Auffüllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungsbodens sowie einem kleinräumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile können zu zu-
sätzlichen bautechnischen Erschwernissen führen. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder Iehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind
nicht auszuschließen.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. Iehmerfüllten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen.
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7. Bauabfall, Altlasten
Anfallende Bauabfälle, Bauschutt und Abbruchmaterial müssen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugeführt bzw. als Abfall entsorgt werden.
Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums für die Verwertung von als Abfall
eingestuften Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorläufigen Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums für 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.
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Der Planbereich dieses Bebauungsplans stand unter Altlastenverdacht, der ausgeräumt
wurde und wie in der Abbildung kurz dargestellt klassifiziert ist.
Es handelt sich um eine aufgefüllte Fläche. Wird bei der Erschließung oder den
Baumaßnahmen auf Müllablagerungen gestoßen oder werden Verunreinigungen des
Baukörpers bzw. des Bodens (z. B. unnatürlicher Geruch, Verfärbung) festgestellt, ist
umgehend das Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz, zu
verständigen.

8. Rodung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeit
Die Rodung von Gehölzen ist außerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.Oktober bis zum
29.Februar, auszuführen. In Ausnahmefällen kann von der vorgegebenen Frist
abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass
kein Gelege von den Arbeiten betroffen ist. (gemäß §§ 39 und 44 BNatSchG,
Artenschutz)
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Geschützter Biotop Nr. 179214379007: Hecken an Abstellplatz Gorheimer Straße

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

9. Insektenschonende Beleuchtung
Die Nähe des Geltungsbereichs zum Gorheimer Bach und einem angrenzenden
Fledermausjagdhabitat macht eine insektenschonende Außenbeleuchtung erforderlich.
Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin
beträgt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen oberhalb vom 85° zur
Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert sind. Zusätzlich ist die
Außenbeleuchtung außerhalb der Betriebszeiten zu reduzieren oder abzuschalten,
alternativ wird die Verwendung von Bewegungsmeldern empfohlen.

10. Biotopschutz (§ 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 Feldgehölz an L 277 zwischen Sigmaringen und Laiz“ sind während der
Erschließungs- und Bauarbeiten sowie während der späteren Nutzung in geeigneter Art
und Weise vor Beeinträchtigungen zu schützen: Z. B. keine Ablagerung von Material,
Schutz durch Aufstellen eines Bauzauns, kein Anstrahlen der Biotope mit Leuchtmitteln.


