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1. Begrindung:

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplanentwurf "Schénenberg II", Gemarkung
Sigmaringen.

1. Grund fir die Aufstellung

Mit der Aufstellung des Baubauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes ,Schonenberg II", das sich bereits vom Bestand her zu
einer wichtigen dezentralen Einkaufslage im Randgebiet der Kernstadt Sigmarin-
gen entwickelt hat, erreicht werden.

Durch die Ausweisung von Sondergebietsflachen (SO) wurde neben dem bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes bereits bestehenden Einkaufzentrums und
eines Einrichtungshauses die Ansiedlung von weiteren grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben wie eines Mébelmarktes und eines Bau- und Heimwerkermarktes

erméglicht, nachdem in der Innenstadt die fiir diese Betriebsformen erforderlichen

Verkaufsflaichen und sonstigen Standortbedingungen nicht zur Verfigung
standen.

Stadtebauliches Ziel dieser Ansiedlungspolitik ist eine Starkung der Stadt Sigma-
ringen als ein fur das Umland attraktiver Einzelhandelsstandort, allerdings unter
Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt.

Zur Absicherung dieser Zielsetzung wurde bereits im Jahre 1989 fir die Kernstadt

und den Stadtteil Laiz eine Markt- und Strukturuntersuchung in Auftrag gegeben;
die Fortschreibung dieser Standortuntersuchung vom Juli 1998 bestatigt die
bisherige bauplanungsrechtliche Praxis, durch entsprechende Festsetzungen
eine Aufwertung der dezentralen Einkaufslagen als Konkurrenz zur Einkaufsin-
nenstadt zu verhindemn.

. Geltendes Recht

Der Bebauungsplan "Schonenberg II" wurde aus dem Flachennutzungsplanent-

wurf des Verwaltungsverbandes Sigmaringen, fiir den derzeit das Bauleitplanver-

fahren durchgefihrt wird, entwickelt und stimmt mit dessen Festsetzungen
uberein.

Eine vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplans gemal § 8 Abs. 4 BauGB ist
dringend notwendig, weil im Gebiet des kiinftigen Bebauungsplanes bereits
groRfiachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Ohne die Inkraftsetzung
eines Bebauungsplanes besteht die Gefahr, dal hier Nutzungsanderungen statt-
finden und innenstadtschadigende Sortimente angesiedelt werden, die den
Planungsabsichten der Stadt Sigmaringen - Starkung der Innenstadt -

- zuwiderlaufen.

Der Bebauungsplan steht deshalb der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung der

Stadt nicht entgegen.

3. VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist durch die ausgebauten Teilstiicke der Friedrich-List-Strale und

der Schmelzer Stralle bereits vollstandig erschlossen.

GrundstiickserschlieBungen von der bestehenden BundesstralRe 32 aus sind im
Plan ausgeschlossen.

Ein spaterer Anschlul® der Friedrich-List-Stralle an den geplanten V. Bauab-
schnitt der HohenzollernstralRe ist vorgesehen.

4. Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet ist folgende Gliederung nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) vorgesehen:

a) Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - Einkaufszentrum - im
Bereich des bestehenden Einkaufszentrums Friedrich-List-Strale 3.

'b) Sondergebiet SO 2.1, 2.2 und 2.3 gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im
Bereich der Grundsticke Friedrich-List-Strake 1 (ehem. Mobeleinrichtungs-
haus), Friedrich-List-Strale 5 (bestehender Mobelabholmarkt) und
Friedrich-List-Strae 12 (bestehender Bau- und Heimwerkermarkt)

c) Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO fir die bereits bebauten
Gewerbegrundstiicke Friedrich-List-Stralle 2, 4, 6 und 8 sowie der erschlosse
nen und teilweise bebauten restlichen Grundstiicke nordlich der Friedrich-List-
StraRe und sudlich und nérdlich der Schmelzer Strale.

5. MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der bestehenden und kinftigen baulichen Nutzung sind im
Bebauungsplan bedarfsgerechte Grundflachenzahlen (GRZ) gem. § 19 BauNVO
sowie GeschoRflachenzahlen (GFZ) gem. § 20 BauNVO als Maximalwerte fest-
gesetzt. Die im Plan gem. § 18 BauNVO ausgewiesenen Gebaudehohen sind
ebenfalls Maximalwerte.

6._Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Elektrizitat und Fern-
sprecheinrichtungen sowie die Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Das
Abwasser wird Uber den bestehenden Hauptkanal der Sammelklaranlage
Sigmaringen zugefihrt.

7. Besondere Regelungen im Plangebiet

a) AussschluBl von innenstadtrelevanten Warensortimenten

Fur samtliche gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgewiesenen Sondergebiets-

flachen und Gewerbeflachen gem. § 8 BauNVO gilt die Einschrankung, da
zum Schutz der Innenstadt auf der Grundlage der Fortschreibung der Markt-
und Standortuntersuchung fiir die Stadt Sigmaringen i.d.F. vom Juli 1998,
durchgefiihrt von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA)
Ludwigsburg, nur Einzelhandelsbetriebe mit den in den planungsrechlichen
Festsetzungen aufgefiihrten, nichtinnenstadtschadigenden Warengruppen
bzw. -sortimenten zugelassen werden.

Dadurch sind hauptséchlich alle innenstadtschadigenden Warensortimente

unter dem Oberbegriff Ernahrung - Bekleidung - Schuhe im Plangebiet ausge-

schlossen.

Die Einschrankung in den ausgewiesenen Sondergebieten (SO) und Gewerbe-
gebieten (GE) auf nur nichtinnenstadtrelevanten Waren ist dadurch begrundet,

daB die Stadt Sigmaringen seit Jahren unter Einsatz erheblicher 6ffentlicher
Mittel die Sanierung und Ermeuerung der Altstadt mit Einrichtung einer Ful3-
gangerzone und verkehrsberuhigten Bereichen betreibt.

Eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufsmarkten mit
einem innenstadtrelevanten Warenangebot am Stadtrandgebiet wiirde
erhebliche Kaufkraftanteile aus der Innenstadt abziehen.

Die Folge davon ware, da die Investitionsbereitschaft des Innenstadt-Einzel
handels erheblich sinken wiirde und damit auch die Bemiihungen der Stadt,
den Innenstadtkern zu erneuern bzw. zu modernisieren und ihn gleichzeitig

auch in seiner angestammten "Marktplatzfunktion” zu starken, gefahrden, wenn

nicht sogar zunichte gemacht wiirden.

Die Erfahrung der letzten Jahre hat gezeigt, da eine Stadterneuerung bzw.

-sanierung nur vorankommt und auch zu Erfolgen fiihrt, wenn zu den Investitio-
nen im &ffentlichen Bereich eine ebensolche Investitionsbereitschaft des inner

stadtischen Einzelhandels bzw. der Grundstiickseigentiimer kommt.

Die Fortschreibung der GMA-Markt- und Standortuntersuchung fir die Kern-
stadt Sigmaringen (einschl. Stadtteil Laiz) vom Juli 1998 empfiehlt vor dem
Hintergrund der vorhandenen Marktsituation sowie der Entwicklungsabsichten
im Innenstadt- bzw. Innenstadtrandbereich die Entwicklung im Gewerbe- und
Sondergebiet ,Schonenberg II” auch in Zukunft ausschlieBlich auf die soge-
nannten nichtinnenstadtrelevanten Sortimente zu beschréanken. Die in den
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schénenberg II”
zugelassenen nichtinnenstadtrelevanten Warengruppen bzw. Sortimente

entsprechen der von der GMA vorgeschlagenen Gliederung der Einzelhandels-

sortimente fur das Bebauungsplangebiet.

" b) Verkaufsflachenbeschrénkung

Fir die Sondergebietsflaichen SO 2.1, SO 2.2 und SO 2.3 wurd eine maximale
Begrenzung der Verkaufsflache, abgestimmt auf den jeweiligen Bestand und
unter Einrdumung einer Erweiterungsmaglichkeit, festgesetzt.

Dadurch soll verhindert werden, dal® bei zumindest theoretisch denkbaren
Nutzungsmdglichkeiten in erheblichem Umfang zuséatzliche Verkaufsflachen
entstehen, die im Zusammenhang mit den bei Mébelverkauf zuldssigen innen-
stadtrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen des Bebauungs-
planes - Schutz der Innenstadt - zuwiderlaufen.

c) Flachenbegrenzung der Randsortimente im Bereich Mébeleinzelhandel

Die beim Mdbeleinzelhandel zulassigen Randsortimente sind in der Regel voll
innenstadtrelevant.

Das GMA- Gutachten empfiehlt deshalb eine Flachenbegrenzung fiir diesen
Sortimentsbereich festzusetzen. Unter Beriicksichtigung der jeweils zulassigen
max. Verkaufsflachen wurden diese Randsortimente in den Sondergebieten
S0 2.1, SO 2.2 und SO 2.3 planungsrechtlich auf 10 % der Gesamtverkaufs-
flache begrenzt.

d) Ausschlu von Spielhallen

Im gesamten Plangebiet werden Spielhallen nicht zugelassen. Dadurch soll in
diesem Gebiet, das dem Handel und Gewerbe vorbehalten sein soll, eine
stadtbauliche unerwiinschte Konzentration von solchen Nutzungen verhindert
werden.

Der bereits vorhandene Spielhallenbetrieb genielt Bestandschutz.

. Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB

Far das Gebiet ,Schénenberg II" wurde bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Jahre 1993 ein Grinordnungsplan aufgestellt, der neben
einer ausfuhrlichen Bestandsaufnahme auch eine Konfliktanalyse sowie eine
Bewertung der Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf Natur und Landschaft
zum Inhalt hat.

Die im Grinordnungsplan zur Minderung der Eingriffe vorgeschlagenen MaRnah-
men und Empfehlungen wurden, soweit geeignet, in den Bebauungsplanentwurf
als planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen ibernommen.
Im geanderten Planentwurf i.d.F. vom 01.03.1999 beschrankt sich der Geltungs-
bereich auf die bereits bebauten bzw. erschlossenen Grundstucke.

Die Aussagen und Bewertungen des Grunordnungsplanes sind auch fur die
geanderte Planfassung noch zutreffend, da keine zusétzlichen Eingriffe bzw.
Uberbauungen vorgesehen sind.

Die grunordnerischen Festsetzungen aus dem Planentwurf von 1993 wurden
deshalb auch vollstandig in die geanderte Planfassung iUbernommen.

Nachdem in dem erschlossenen Plangebiet bereits Bauvorhaben nach § 33
BauGB zulassig sind und durch die Plananderung keine zusatzlichen oder neuen
Baurechte entstehen, ist nach § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht
erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
bzw. zulassig waren.

Il. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

1.1.2 Im Gewerbegebiet (GE) sind alle Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO

zulassig.

GemaR § 1 Abs. 5i.V. mit Abs. 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet

Einzelhandelsgeschéfte nur mit folgenden Warengruppen zulassig:

- Mobel, Kiicheneinrichtungen, Blromébel (inkl. erganzende Rand-
sortimente bis héchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache).

- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitar (Keramik, Stahl,
Installation),Badeeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen

- Werkzeuge, Maschinen, -zubehdor (elektrisch und nicht elektrisch)

- Holz, Holzmaterialien, Fenster, Turen, Platten, Kork, Korkplatten

- Elektrogroflgerate (sogenannte weile Ware, z.B. Ofen, Herde einschl.
Zubehor)

- Elektroeinbaugerate, Haushaltstechnik

- Beleuchtungskorper, Leuchten , Elektroinstallationsbedarf

- Pflanzen (einschl. Hydrokultur, Pflege- und Diingemittel, Torf, Erde,
Pflanzengefalie (inkl.. Vasen), Gartenmobel, Gartenwerkzeuge,
-maschinen, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser; Naturholzer,
Campingartikel, Eisenwaren (groRteilig Beschlage u.a.m.)

- Kraftfahrzeuge inkl.. Motorrader, Mopeds u.a., Fahrrader, Kfz-Zube
hor (z.B. Ersatzteile, Einbauprodukte, Ausstattungsartikel, Fahrrad-
und Motorradzubehor)

- Farbe, Lacke, Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Zubehor, Rolladen,
Rollos, Gitter

- groRteilige Sportgerate (z.B. Boote, Tauchsport, FitneRgerate

; - Serviceleistungen wie Schlusseldienste, Scharf- und Glasschneide-

dienste,usw.
- Kohle, Mineralolerzeugnisse
- EDV- Computerhandel
- Getrankefachhandel

1.1.3 Diskotheken sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig.
1.1.4 Spielhallen sind gemaR § 1 Abs. 6 i.V. mit Abs. 9 BauNVO unzul3ssig.

1.2 Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO -
Einkaufszentrum

1.2.1 Im Sondergebiet SO 1 sind auRer Einzelhandelsfachgeschaften
folgende Nutzungen zugelassen:
Reinigungen, Reiseblros, Tankstellen, Bankfilialen, Schlilsseldienste,
Lederreparaturdienste, Gaststatten

1.2.2 Spielhallen sind nicht zugelassen.
1.3 Sondergebiete SO 2.1, SO 2.2, SO 2.3 gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.3.1 Inden Sondergebieten SO 2.1, SO 2.2 und SO 2.3 sind nur folgende
Warengruppen zugelassen:

- Mébel, Kicheneinrichtungen, Biromadbel (inkl. erganzende Rand-
sortimente bis hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache).

- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitar (Keramik, Stahl,
Installation),Badeeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen

- Werkzeuge, Maschinen, -zubehor (elektrisch und nicht elektrisch)

- Holz, Holzmaterialien, Fenster, Tiren, Platten, Kork, Korkplatten

- ElektrogroRgerate (sogenannte weille Ware, z.B. Ofen, Herde
einschl. Zubehor)

- Elektroeinbaugerate, Haushaltstechnik

- Beleuchtungskorper, Leuchten , Elektroinstallationsbedarf

- Pflanzen (einschl. Hydrokultur, Pflege- und Dingemittel, Torf, Erde,
Pflanzengefale (inkl.. Vasen), Gartenmobel, Gartenwerkzeuge,
-maschinen, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Naturholzer,
Campingartikel, Eisenwaren (grofteilig Beschlage u.a.m.)

- Kraftfahrzeuge inkl.. Motorrader, Mopeds u.a., Fahrrader, Kfz-Zube-
hor (z.B. Ersatzteile, Einbauprodukte, Ausstattungsartikel, Fahrrad-
und Motorradzubehor)

- Farbe, Lacke, Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Zubehér, Rolladen,
Rollos, Gitter

- groBteilige Sportgerate (z.B. Boote, Tauchsport, FitnelRgerate)

- Serviceleistungen wie Schlusseldienste, Scharf- und Glasschneide-
dienste,usw.

- Kohle, Mineraldlerzeugnisse

- EDV- Computerhandel

- Getrankefachhandel

1.3.2 Weiter sind folgende Nutzungen zulassig:
Gaststattengewerbe und Diskotheken

1.3.3 Spielhallen sind nicht zugelassen

1.3.4 In den Sondergebieten SO 2.1, SO 2.2 und SO 2.3 wird im Einzelnen
die Gesamtverkaufsflache wie folgt begrenzt:

SO 2.1 max. 2000 m? Verkaufsflache
5022 max. 2100 m? Verkaufsflache
S023 max. 5700 m? Verkaufsflache

IV. Satzung iiber ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO zum

Bebauungsplan "Schonenberg II", Gemarkung Sigmaringen

Aufgrund von § 74 Abs. 1 Nr. 1 der Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg in
der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fur Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578),
zuletzt geandert durch Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18.12.1995 (GBI.
1996 S. 29) hat der Gemeinderat am 14.07.1999 nachfolgend aufgefihrte ortliche
Vorschriften als Satzung beschlossen:

1. Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den raumlichen Geltungsbereich des

Bebauungsplanes "Schonenberg 1" i.d.F. vom 01.03.1999.

2. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 5 LBO
2.1 Mit den Bauvorlagen sind mindestens zwei ortlich aufgenommene
Geléandeschnitte entlang der Gebaudeaulenseiten vorzulegen.

2.2 Zu jedem Baugesuch wird ein genereller Pflanzplan mit Aussagen Uber
Baumarten, sonstiger Bepflanzung und Grunflachen verlangt.

2.3 Werbeanlagen, die von der freien Landschaft aus gesehen in stérender
Weise in Erscheinung treten, sind nicht zulassig.

2.4 Mit toten Einfriedigungen ist entlang von offentlichen Stralen und Wegen
ein Abstand von mindestens 2 m einzuhalten.
Der duBere Sicherheitszaun ist bis max. 2,50 m hoch aus Pfosten mit
Maschendrahtgeflecht auszubilden.
Zum Erhalt eines notwendigen Bewegungsradius der Kleintierwelt mul
die Maschend6ffnungsweite am Boden mindestens 10 cm in der HOhe
und 20 cm in der Breite betragen.

2.5 Bodenversiegelungen sind auf das geringstmégliche MaRl zu beschranken
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

2.6 Oberirdische, freie Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
anzulegen. Zulassig sind z.B. Schotterrasen, Betonrasensteine oder
Pflasterflachen mit Rasenfugen. Ausgenommen sind davon Zufahrten und
Fahrgassen.

2.7 Ebenerdige Stellplatzflachen sind je 4 Stellplatze mit mindestens 1 Baum
auf einer Pflanzmindestflache von 2,5 m x 2,5 m zu bepflanzen.

2.8 Aus okologischen Grunden wird die Begriinung von Fassaden und
Flachdacher empfohien.

f

3. Inkrafttreten i
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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Ill. Hinweise und Empfehlungen

. Uberschiissiger Boden kann der Erdaushubbérse beim Landratsamt Sigmé-

ringen, Tel.-Nr. 07571/102-607, zur Weiterverwendung angeboten werden.

. Der Mutterboden ist getrennt vom Gbrigen Aushub abzutragen und vor Ver-

nichtung oder Vergeudung zu schitzen (§§ 1 und 202 BauGB, §§ 1 und 2
NatSchG, 4 BodSchG).

. Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal

2 m hohen Mieten bis zur Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern.
Zur Vermeidung schadlicher Umsetzungen infolge einer unzureichenden Sauer-
stoffversorgung sollten vorab die oberirdischen Pflanzenteile abgerdaumt werden.
Die Mieten sind durch geeignete Profilierung vor Verndssung zu schitzen.

. Zur Verminderung von Erdbewegungen und Erdaushub ist auf einen méglichst

vollsténdigen Massenausgleich im Bereich der BaumalRnahme zu achten.
Uberschissiger 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 Uberbaute Flachen sollten dabei moglichst wenig befahren werden.

. Eventuell kontaminierter und verunreinigter Erdaushub und Mutterboden dirfen

auf keinen Fall unbehandelt wiederverwendet werden.
Belastete Boden sind dem Landratsamt Sigmaringen -Wasserwirtschaftsamt-
zu melden.

%

Verfahrensvermerke :

Bebauungsplanes beschlossen.

Der Gemeinderat hat am 18.8.1993 gem. §2 Abs.1BauGB die Aufstellung des

Aufstellungsbeschlull offentlich bekanntgemacht am 28.10.1993.

Frihzeitige Birgerbeteiligung gem. §3Abs.1BauGB durch eine Gffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom 15.11. bis 15.12.1993 .

20.10. bis 17.12.1993 .

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. §L4 Abs.1BauGB vom

30.5. bis einschl. 30.6.1994.

Offentliche Auslequng des Bebauungsplanes gem. §3Abs.2 BauGB vom

Offentliche Auslequng bekanntgemacht am 11.5.1984

31.8. bis 30.9.1998.

Erneute dffentliche Auslegung gem. §3 Abs.2i.V. mit Abs.3 BauGB vom

Erneute Auslegung offentlich bekanntgemacht am 13.8.1998

10.05. bis 10.06.1999.

Ernevte offentliche Auslegung gem. §3Abs.2iV. mit Abs.3 BauGB vom

Erneute Auslequng dffentlich bekanntgemacht am 29.04.1999.

Als Satzung gem. §10 BauGB beschlossen am 14.07.1999. ¢~

Vom Landratsamt Sigmaringen gem. §10Abs. 2BauGB genehmigt am 19 141399

Genehmigung gem. §10 Abs.3 BauGB dffentlich bekanntgemacht am 9.12.4993
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