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Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

zur Bebauungsplandnderung ,Dettingerberg/Krankenhaus” (ehem. Kindergarten
Achbergstralte), Gemarkung Sigmaringen

1.  Grund fiir die Aufstellung

Im Bebauungsplan ,Dettingerberg/Krankenhaus" sind die Fist. 1979/3
(Eigentiimer: Kreisstadt Sigmaringen) und 1979/2 (Eigenttimer: Hilfe fiir Kérper-
und Mehrfachbehinderte e.V., Weingarten) als Flache fiir Gemeinbedarf fiir
einen ,Kindergarten" ausgewiesen.

Nachdem die Nutzung des Kindergartens zwischenzeitlich aufgegeben wurde,
hat der Verein einen Antrag auf Umnutzung ihres Grundstiicks fiir
Wohnbauzwecke gestellt.

Bei den Festsetzungen fiir das Kirchengrundstiick der Freien Christengemeinde
(Flst. 1979/4) &ndert sich gegentiber dem Bebauungsplan ,Dettingerberg/
Krankenhaus" nichts.

2. Geltendes Recht

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Sigmaringen ist
das Anderungsgebiet noch als Flache fiir Gemeinbedarf ,Kindergarten®
ausgewiesen. Bei der nachsten Fortschreibung wird der Flachennutzungsplan
entsprechend geéndert.

Eine vorzeitige Anderung des Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. 4 BauGB ist
erforderlich, um das Grundstiick einer Wohnbaunutzung zufiihren zu kénnen.
Die Plananderung steht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Stadtteils ,Dettingerberg/Kalkofen-West" nicht entgegen.

3. Inhalt der Plandnderung

3.1.Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen und bestehenden Nutzung ist das
Anderungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen,

3.2.Mal} der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) sowie
maximale Firsthdhen sind gem. §§ 16 — 20 BauNVO Héchstwerte.



4. VerkehrserschlieRung

An der bereits bestehenden VerkehrserschlieBung durch die Achbergstralie und
dem Wohnweg, Flst. 1979/16, andert sich nichts.

Die Stellplatze fir das Flst. 1979/2 werden gréftenteils durch eine Tiefgarage mit
Zu- und Abfahrt von der Achbergstralte aus abgedeckt.

5. Eingriffs-/Ausgleichsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB

Nachdem das Anderungsgebiet bereits baulich genutzt wurde und durch eine
Neubebauung keine Eingriffe in natur- und landschaftsschitzerische Belange
erfolgen, ist eine Regelung i.S. von § 1a BauGB nicht notwendig.

Die teilweise auf den Grundstiicken 1979/2 und 1979/3 einzeln stehenden, nicht
standortgerechten Fichten miissen entfernt werden.

Die vorhandenen, erhaltenswerten Laubbdume und Hecken sind im
Anderungsplan als schutzwiirdiger Bestand festgesetzt.

Als kompensierende GriinmaRRnahme im Anderungsgebiet sind aufterdem die
nicht Giberbaubaren Grundstiicksteile mit Ausnahmen der Flachen fiir Stellplatze
und Zufahrten/Zuwege zu begriinen.

Die geplante Tiefgarage ist in erdiiberdeckter und begriinter Bauweise
auszufiihren.

Auf dem Grundsstiick 1979/4 (Freie Christengemeinde) sind keine Anderungen
vorgesehen.

6. Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes ist gesichert.

7. Bodenordnende MaRnahmen sind nicht vorgesehen.




Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB

1. Kurzdarstellung des Planinhaltes und der Planungsziele

1.1. Gebietsart
Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.2. Art der Bebauung
3 Reihenh&user und 3 Doppelhauser, 2-geschossig, GFZ 0,4, GRZ 0,8
Sattel- oder Pultdach, ca. 15 Wohneinheiten
Tiefgarage erduberdeckt und begriint mit ca. 16 Stellplatzen

1.3. ErschlieBung
Von der bestehenden Achbergstralie bzw. Wohnweg Flst. 1979/16 aus (auch
Ver- und Entsorgung)

1.4. Regenableitungskonzept )
Versickerung auf den Baugrundstiicken mit Uberlauf in den
Schmutzwasserkanal

. Fachziele des Umweltschutzes

Umweltbezogene Plane oder Programme sind fiir das Plangebiet nicht vorhanden.

. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes

3.1. Gebietscharakterisierung
Bereits bebaute Flachen mit Griinflichen

3.2. Schutzgebiete
Keine ausgewiesenen Schutzgebiete im Plangebiet und der unmittelbaren
Umgebung

3.3. Biologische Vielfalt, Tiere und Pflanzen

3.3.1. Tiere
Keine bedeutenden Artenvorkommen von besonders geschiitzten Tieren.

3.3.2. Piflanzen
Besondere Artenvorkommen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Teilweise standortfremde Biaume und Gehélze auf Flst. 1979/2 und
1979/3.

3.4. Boden



3.5

3.6.

3.7.

- Gartenbaulich geringwertig, ca. 40 % Anteil befestigt
- Altlasten sind nicht bekannt
Wasser

3.5.1. Oberflachenwasser
Regenwasserabfluss in den Schmutzwasserkanal

3.5.2. Grundwasser
nicht vorhanden

3.5.3. Luft
gute lufthygienische Verhaltnisse bzw. nur geringe Belastung

Klima

3.6.1. Kaltluftabfluss _
von den nordlich liegenden Ackern und Wiesen zum Laucherttal

3.6.2. Bestehende Beeintrachtigung
durch bereits vorhandene Bebauung

Wirkungsqgefiige zwischen den Umweltschutzgiitern sowie der Landschaft
und der biologischen Vielfalt

- Erlauterung des Wirkungsgefiiges teilweise schon bei den einzelnen
Schutzgitern erfolgt

- keine Fléchen mit besonderer Vielfalt bzw. auergewshnliches Arten-
spektrum

- keine Schutzflachen im Plangebiet bzw. in der unmittelbaren Umgebung

. Prognose der Umweltentwickiung bei Null-Variante

- keine Anderung gegeniiber der jetzigen Nutzung

- weitere Zunahme von standortfremden Pflanzenarten

. Prognose bei Durchfiihrung der Plandnderung



2.1.

9.2

5.3.

5.4.

9.5.

5.6.

2.7.

5.8

Tiere
keine Auswirkungen auf die Tierwelt, weil das Plangebiet bereits bebaut war
bzw. ist.

Pflanzen
keine Auswirkungen, weil bereits bebaut

Biologische Vielfalt
keine Auswirkungen

Wasser
keine spirbaren Auswirkungen, leichte Verbesserung durch
Regenwasserversickerung

Luft
kaum messbare Auswirkungen durch zusatzlichen Verkehr und Hausbrand von
max. 36 Wohneinheiten

Klima

Weil das Anderungsgebiet relativ klein und bereits bebaut war und zudem am
Siedlungsrand liegt, werden die klimatischen Auswirkungen als sehr gering
eingestuft.

Landschaft
Keine Auswirkungen auf die freie Landschaft, weil angrenzend an die
Hohenzollernstrale bereits eine bis zu 5-geschossige Bebauung vorhanden ist.

. Wirkungsgefiige

Bei den einzelnen Schutzglitern bereits erldutert

. Priifung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft, daher keine MaRnahmen notwendig.

. Priifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Keine Alternativen vorhanden, weil auf Grund der Umgebungsbebauung nur
Wohnbau sinnvoll ist.

. Vorgehensweise bei der Durchfiithrung der Umweltpriifung

- Aligemeine fachliche Betrachtung von Schutzgiitern und evtl. Auswirkungen



auf Natur und Landschaft

- Nicht alle Wechselwirkungen konnten wegen der Komplexitat erfasst,
beschrieben und beurteilt werden bzw. auf Grund der Vorgéngerbebauung
auch nicht notwendig.

9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung
der Bauleitplanung (Monitoring)

9.1. Tiere und Pflanzen
Die Festsetzungen von Pflanzbindungen fiir Stréducher und Baume,
Erduberdeckung der geplanten Tiefgarage mit Begriinung, sowie Begriinung
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in die Baugenehmigungen
aufgenommen und bei einer evtl. Bauabnahme kontrolliert.

9.2. Wasser
Die Versickerung des Regenwassers auf dem Baugrundstiick mit Uberlauf in
den Kanal wird ebenfalls in die Baugenehmigung aufgenommen und bei einer
evtl. Bauabnahme sowie in regelmaRigen Abstanden kontrolliert.

9.3. Boden
Die Verbringung des Bauaushubes ist im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen.

9.4. Luft/Klima
Da keine Auswirkungen zu erwarten sind, sind auch keine regelméRigen
Kontrollen notwendig.

10.Zusammenfassung

Nachdem das Anderungsgebiet bereits bebaut war, sind durch die Neubebauung
zusammenfassend keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter, Fauna,
Flora, Wasser, Boden, Luft und Klima zu erwarten.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB wurde deswegen in
diesem Fall nicht angewandt.



Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Art und Mal der baulichen Nutzung siehe Einzeichnung im Plan §§ 4, 16-20

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

BauNVO

Uberschreitungen der Baugrenzen kdnnen gem. § 31 Abs. 1 BauGB bis
insgesamt 20 m? firr die Einzeltberschreitung als Ausnahme zugelassen
werden.

Bei der Neuanpflanzung von Baumen und Stréduchern sind nur einheimische
und standortgerechte Pflanzen zu verwenden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden sind
zu beachten (§4 BodSchG, §§ 1 und 202 BauGB, §§ 1 und 2 BNatSchG).

Die Versickerung des Niederschlagwassers muss soweit moglich auf den
Baugrundstiicken tber eine Sickermulde evtl. mit Uberlauf in den Schmutz-
wasserkanal erfolgen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

2. Hinweise und Empfehlungen

2.1,

2.2.

2.3,

2.4,

2.5

Uberschiissiger Boden kann der Erdaushubbérse beim Landratsamt
Sigmaringen, Tel.-Nr. 07571/102-607, zur Weiterverwendung angeboten
werden.

Der Mutterboden ist getrennt vom tibrigen Aushub abzutragen und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§§ 1 und 202 BauGB, §§ 1 und 2
BNatSchG, 4 BodSchG).

Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal
2 m hohen Mieten bis zur Wiederverwendung / Verarbeitung zwischenzulagern.
Zur Vermeidung schéadlicher Umsetzungen infolge einer unzureichenden
Sauerstoffversorgung sollten vorab die oberirdischen Pflanzenteile abgerdumt
werden. Die Mieten sind durch geeignete Profilierung vor Vernassung zu
schiitzen.

Zur Verminderung von Erdbewegungen und Erdaushub ist auf einen méglichst
vollstéandigen Massenausgleich im Bereich der BaumaRnahme zu achten.
Uberschiissiger Erdaushub ist einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufihren.

Die Erdarbeiten sollen zur Vermeidung von Bodenverdichtungen nur bei
trockener Witterung und bei gut abgetrocknetem Boden durchgefiihrt werden.
Nicht iberbaute Flachen sollten dabei méglichst wenig befahren werden.



2.6. Eventuell kontaminierter und verunreinigter Erdaushub und Mutterboden diirfen
auf keinen Fall unbehandelt wieder verwendet werden. Belastete Béden sind
dem Landratsamt Sigmaringen - Wasserwirtschaftsamt - zu melden.

2.7. Etwaige bei den Bauarbeiten vortretende Funde sind unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

2.8. Das Regierungsprasidium Freiburg- Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau empfiehlt bei Versickerung von Oberflachenwasser die Erstellung
eines hydrologischen Versickerungsgutachtens.

Wegen der Gefahr der Aussplilung von lehmerfiillten Spalten im verkarsteten
Untergrund des Plangebietes ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf
ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.
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IV. Satzung iiber értliche Bauvorschriften zur Bebauungsplaninderung
wDettingerberg/Krankenhaus/Hohenzollernstralfe®, Gemarkung
Sigmaringen

Aufgrund von § 74 Abs. 1 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg
werden die nachfolgenden aufgefiihrten 6rtlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet der
Bebauungsplananderung ,Dettingerberg/Krankenhaus/Hohenzollernstrale* als Satzung
beschlossen:

1. R&umlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den rdumlichen Geltungsbereich des
Deckblattes zur Bebauungsplananderung
,Dettingerberg/Krankenhaus/Hohenzollernstrale” i.d.F. vom 26.10.2006.

2. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 und 5 LBO)

2.1. Die festgesetzten Firsthéhen (FH) sind Héchstwerte gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
und beziehen sich auf die ebenfalls festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhshen
(EFH).

2.2. Dachneigungen und Dachformen siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil der
Bebauungsplanénderung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).
Bei Doppel- und Reihenh&usern sind nur einheitliche Dachformen zulassig.

2.3. Bei Satteldéchern sind nur rote, rotbraune oder graue Ziegel oder Betondachsteine
zulassig (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

2.4, Einfriedigungen der Grundsticke sind als Hecken, bodenstandige Straucher oder
aus Holz auszufiihren. Die Gesamthohe der festen Einfriedigungen und evtl. Tore
an 6ffentlichen Straen und Wegen diirfen 1,00 m Héhe nicht ibersteigen (§ 74
Abs.1 Nr. 3 LBO).

2.5. Die nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstiicke sind mit Ausnahmen der Fléchen
fur Nebenanlagen, Stellplatze und der Zufahrten bzw. Zugénge als Griinflichen
anzulegen und zu unterhalten (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

2.6. Nicht Giberdachte Stellplatze sind in wasserdurchlédssiger Bauweise (Pflaster mit
groben Fugen, Rassengittersteine, Schotterrasen u. dgl.) auszufithren (§ 74 Abs. 1
Nr. 3 LBO).

2.7. Bodenversiegelungen sind auf das geringstmdgliche MaR zu beschrinken. Auf
Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke (z.B. Gartenwege,
Stellplatze) ist soweit als moglich zu verzichten (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

2.8. Die festgesetzte Tiefgarage ist mit Erde zu Giberdecken und muss begriint werden.

2.9. Niederspannungsleitungen sind gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO im Plangebiet nicht
zulassig.
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Ausnahmen

In begriindeten Fallen kénnen Ausnahmen i.S. von § 56 Abs. 3 LBO gewahrt werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den &rtlichen Bauvorschriften
nach dieser Satzung vorsétzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB i.V.
mit § 74 Abs. 7 LBO in Kraft.
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