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1. Grund fiir die Aufstellung

Mit dem Deckblatt zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelesch* wird auf den Bedarf an privatem Eigenheimneubau reagiert, indem
im vorhandenen Siedlungsbereich unbebaute Platze eine baurechtliche Zulassigkeit fur Wohnnutzung erhalten. Hiermit wird der
landespolitischen Zielvorgabe ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ Rechnung getragen.

. Lage und Abgrenzung des Gebiets

Die Flurstiicke des Geltungsbereichs werden &stlich von dem Winkel aus UlmenstraRe Einmiindung Erlenweg begrenzt und liegen am
Griinzug Hanfertal.
Der genaue Geltungsbereich ist im Plan ,01-73.2" vom 25.11.2016 zeichnerisch festgelegt.

. Geltendes Recht und Verfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ziegelesch* 01-73 sowie der Flachennutzungsplan (FNP, 2005) zeigen im heute unbebauten Bereich
Erlenweg/Ulmenstrale die Gemeinbedarfsfestsetzung ,Kindergarten“ mit folgenden MafRen als Obergrenze der Bebauung: 2-geschossig;
GRZ 0,3; GFZ 0,6. Sudlich angrenzend liegt eine Griinparzelle ,Park®, die auch zur Biotopvernetzung zwischen der Ausgleichsflache
(Flurstiick Nr. 3511) und dem Griinzug ,Hanfertal“ vorgesehen ist. Aus dem Griinordnungsplan sind Baumpflanzungen als Festsetzungen
in den B-Plan (2001) tbernommen worden.

Als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® wird das ,beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Die Voraussetzungen fur
die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens werden im Folgenden dokumentiert:

3.1. Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Anderung des Bebauungsplans kniipft an
die Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an, da sie auf die Fortentwicklung der Bebauung innerhalb des gegebenen
Siedlungsbereichs zielt - es werden Flachen fiir Wohnraum ohne weiteren ,Landschaftsverbrauch” des AuRenbereichs erschlossen.

3.2. Die zuldssige Grundflache liegt bei einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von 3000 m? weit unterhalb der zulassigen
Hochstgrenze von zwei Hektar (Fallgruppe 1: § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

3.3. Der beschleunigte Bebauungsplan gilt ausschlieRlich fiir Vorhaben, die keine Priifung nach dem
Umweltvertréglichkeitspriifungsgesetz erfordern (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 4).

3.4. Die Prufung artenschutzfachlicher Dokumente sowie eine Relevanzbegehung im Rahmen der artenschutzfachlichen Vorprifung
ergaben, dass aufgrund dieser Bebauungsplananderung keine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
(Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden, keine besonderen Erfordernisse seitens des Artenschutzrechts
bestehen und damit keine vertiefenden Untersuchungen oder MalRnahmen zum Artenschutz fiir notwendig erachtet werden (§ 13a Abs. 1
Satz 5 BauGB).

3.5.

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermaRen:

- keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- die friihzeitige Blrger- und Behdrdenbeteiligung entfallt,

- Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt,

- auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind (nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet,
- keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

- kein Monitoring gemaR § 4c BauGB.

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

. Planungskonzept

Da durch neue Kindergartenkapazitaten in Laiz und Gorheim kein Bedarf an dieser Stelle besteht, wurde zu der insgesamt etwa 3.000 m?
groRen Flache am 22.06.2016 im Bau- und Planungsausschuss ein Konzept mit 4 Einzelwohnh&usern beschlossen, das die bestehende
Bebauungsstruktur fortsetzt.

Das Ubergeordnete stadtebauliche Konzept, die Bebauung senkrecht zum zentralen Griinzug anzulegen, wird konsequent weitergefihrt,
so dass die Freiraumstruktur mit Querbeziigen zum Hanfertal weiter Bestand hat und dementsprechend auch die neu geplanten Gebaude
Siidwest ausgerichtet platziert werden.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung sind Art und MaR der Bebauung, sowie weitere Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften an
den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir die angrenzende Umgebung orientiert, um eine zusammenhangend geordnete
Siedlungsstruktur zu erhalten.

. VerkehrserschlieBung

Die geplanten vier Grundstiicksflachen reichen von 660 m? bis 840 m? und sind mit dem vorhandenen StraRennetz bereits erschlossen.
Die bestehende Wegeverbindung zwischen Erlenweg und Griinzug Hanfertal wird geringfligig verbreitert, um darunter verlaufende
Leitungen im Bereich 6ffentlicher Flachen zu halten.

. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation sowie Abwasser ist durch das bestehende System gesichert.
Nicht auf den Grundstiicken gespeichertes oder versickertes Niederschlagswasser kann vom nahegelegenen Regenwasserriickhalteteich
aufgenommen werden.

. Bodenordnende MaRnahmen

Der Geltungsbereich ist vollstandig in stadtischem Eigentum.

. Auswirkungen der Bebauungsplanianderung

Mit dieser Bebauungsplananderung wird eine bereits erschlossene innerortliche Flache baurechtlich fir Wohnungsbau frei gemacht tragt
damit zur Einschrankung des Siedlungswachstums nach aul3en bei.

Das Mal der baulichen Nutzung entspricht in Grundflache und Gebaudehdhe dem Rahmen, der fiir den Kindergarten vorgesehen war.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist niedrig und deutlich geringer im Vergleich zu dem, was die urspriinglich geplante
Kinderbetreuungseinrichtung generiert hatte.

Die Aufgabe der Gemeinbedarfsflache fir Kindergarten ist aufgrund der guten Betreuungssituation vertretbar.

Die im Grlinordnungsplan vorgesehene Vernetzung des Habitats um den Quellbereich &stlich der UimenstralRe mit dem Griinzug
Hanfertal wird durch die Bebauungsplananderung eingeschrankt. Jedoch ware das naturschutzfachliche Ziel einer hydrologischen
Anbindung der Sickerquelle des Flurstiicks Nr. 3511 an die Talniederung funktional mit der Parkflache auf Flurstiick Nr. 3522 auch nicht
zu erreichen, da die bestehende UlmenstraRe bereits eine Beeintrachtigung und Zasur darstellt. Es kdnnte lediglich eine Verbesserung
des allgemeinen Biotopverbunds erreicht werden, der auch bei der geplanten offenen Bauweise mit Anlage von Hausgarten mindestens
teilweise hergestellt werden kann.

Durch die Umwidmung und Inanspruchnahme der Flachen dieser Plananderung kann der Kernbereich des Griinzugs Hanfertal an
Bedeutung und Nutzungsintensitat gewinnen. Die Siedlungs- und Freiraumstruktur Ziegelesch wird mit Privatgarten und dem Griinzug
hinsichtlich der Wohnumfeldqualitat fur die Bewohner insgesamt als ausreichend und variantenreich mit Griin ausgestattet bewertet.

Die Ful3- und Radwegeverbindung vom Erlenweg zum Hanfertal bleibt bestehen, so dass eine Bebauung auch aus dieser Sicht vertretbar
erscheint.

Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen basieren auf der Planung von 2001 und werden mit dieser Bebauungsplananderung bekraftigt,
um einerseits das Stralenbild mit Baumreihen zu pragen, andererseits das Wohngebiet mit der Grunstruktur des Hanfertals zu verbinden
und insgesamt zum Biotopstrukturreichtum des Plangebietes beizutragen.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

s. Planeinschrieb

Allgemeines Wohngebiet - WA gemaR § 4 BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, also auch nicht ausnahmsweise zuléssig.

. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

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

2.2 Die GeschoRflachenzahl - 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 Gebaudehdhe - GH (§ 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1.
LBO)

s. Planeinschrieb

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (GH) ist der hochste Punkt des Gebaudes inkl.
Dachaufbauten bezogen auf die ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH). Uberschreitungen der
GH konnen fir die Aufstanderung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf
Flachdachern ausnahmsweise nach § 31 Abs. 1 BauGB bis max. +1,00 m Hohe zugelassen
werden.

Die EFH ist im Plan fiir jedes Hauptgebaude als Hochstwert festgesetzt. Von der EFH kénnen
aufgrund der konkreten Lage des Gebaudes im Gelénde und einer daraus resultierenden
zweckwidrigen Héhenlage Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB bis zu +0,5 m zugelassen
werden. Der Nachweis tiber die Hohenlage ist gemaR § 2 Abs. 3 LBOVVO darzustellen.

. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1

Nr. 2. BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO)
3.1 Die Bauweise
s. Planeinschrieb

3.2 Die uberbaubaren Grundstticksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

s. Planeintrag

Garagen, uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO missen
stralRenseitig einen Mindestabstand von 2,00 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen
s. Planeintrag

3.3 Sichtflachen - freizuhalten von Sichthindernissen

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB, entsprechend RASt 2006 6.3.9.3 Anfahrtsicht)

s. Planeintrag

Sichtfelder miissen zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe von standigen Sichthindernissen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmaste und ahnliches sind
innerhalb der Sichtfelder moglich, wenn sie die Sicht nicht verdecken.

. Flaichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

s. Planeintrag

Je Grundstuck/Hauseinheit sind drei Baume zu pflanzen.

Die StraRenbdume kénnen parallel zur StraBenachse mit bis zu +/- 3 m Abweichungen vom
Standort gepflanzt werden, um auf Grundstlickszuwege zu reagieren. Die Standorte der
Gartenbaume sind im fiir Anpflanzungen dargestellten Bereich frei wéhlbar. Die Aufteilung von
StraBen- und Gartenbaumen geht situationsabhangig je Grundstiick unterschiedlich aus der
Planzeichnung hervor. Die 6rtliche Bauvorschrift nennt geeignete Baumarten.

Fir das Anpflanzen von Baumen gilt allgemein: Die festgesetzten Anpflanzungen sind
spatestens in der nach Beginn der jeweiligen BaumaRRnahme nachfolgenden
Vegetationsperiode durchzufiihren und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Baume sind bei
Abgangigkeit innerhalb eines Jahres durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.

. Fithrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13. BauGB)

s. Planeintrag

Eine Flache wird mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Sigmaringen (Stadtwerke)
belegt, da hier im Bestand Stromkabel verlegt sind.

Ansonsten ist die Lage der Leitungen in festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

lll. Satzung uber ortliche Bauvorschriften

gemaR § 74 LBO

3506/1
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5. Die Zahl der Kfz Stellplatze wird wie folgt festgelegt:
Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache: 1,0 Stellplatz
Wohnungen bis 100 m2 Wohnflache: 1,5 Stellplatze
Wohnungen tber 100 m2 Wohnflache: 2,0 Stellplatze
Die erforderliche Zahl der Stellplatze pro Hauseinheit wird auf eine ganze Zahl aufgerundet.
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

6. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen
Der Griinordnungsplan vom 30. Januar 1997 bleibt Bestandteil dieser B-Plananderung. Als
Anderung zum GO-Plan gelten die aktuellen Festsetzungen und Vorschriften zum
Anpflanzen von Baumen (Festsetzung Nr. 4. sowie 6BV Nr. 4.) und die Umwidmung der
Teilflache des Flurstlicks Nr. 3522 von "6ffentlicher Griinzug" zu "allgemeines
Wohngebiet". (§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 Inkrafttreten

Die ortlichen Bauvorschriften treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
Uber den Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 74 Abs. 7 LBO in Kraft.

IV. Hinweise

1. Bodenschutz

Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu beachten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen (§ 4 BodSchG, §§ 1 und 2
BauGB, §§ 1 und 2 BNatSchG). Der Mutterboden ist getrennt vom lbrigen Aushub abzutragen und
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§§ 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 Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern. Die Mieten sind durch
geeignete Profilierung vor Vernassung zu schitzen.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs oder der Geldndemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgelandes nicht tberschiittet werden.

Den Standards der DIN 19731 zur Verwertung von Bodenmaterial ist zu folgen.

2. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutz: inein G eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. (§ 55 Abs. 2 WHG)

Zuséatzlich wird angeregt, Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer mindestens extensiven

Dachbegrinung auszuflhren, befestigte Flachen wasserdurchlassig anzulegen und Regenwasser
fur die Nutzung in Zisternen zu speichern, um den Oberflachenabfluss der Privatgrundstiicke zu
reduzieren.

Der Regenwasseriberlauf/-abfluss des urspriinglich geplanten Kindergartens tiber den Graben zum
Ruckhalteteich ist vorgesehen und kann von der geplanten Wohnbebauung genutzt werden.

3. Wassergefdahrdende Stoffe
Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl etc.) nach § 62 WHG ist die
Anlagenverordnung -VawS- vom 11. Februar 1994 in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

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.

5. Geotechnik

Fir das Gesamtplanungsgebiet Ziegelesch liegt ein ingenieurgeologisches und geotechnisches
Gutachten vom 10.01.1995 des Baugrundinstitutes Dr. Ing. Ulrich, Hebrazhofen, 88299 Leutkirch vor.
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-Kataster vom LGRB im
Internet hingewiesen (http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope). Fiir Bohrungen besteht eine
gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim LGRB. Die lokalen geologischen
Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die
am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen
werden.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den raumlichen Geltungsbereich des Deckblatts der 2.
Anderung zum Bebauungsplan ,Ziegelesch* 01-73.2, Sigmaringen in der Fassung vom
25.11.2016.

§ 2 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO

1. Dachneigungen und Dachformen sind zulassig entsprechend der Einschriebe im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2. Stitzmauern zur Gelandemodellierung und Absicherung der Hohenunterschiede sind an den
Grundstiicksgrenzen sowie im bis zu 2,0 m breiten Grenzbereich bis maximal 1,0 m Hohe
zulassig. (§ 10i.V.m. § 74 Abs. 3 LBO) Der Nachweis Uiber Gelandeveranderungen ist geman
§ 2 Abs. 3 LBOVVO in den Planunterlagen darzustellen.

3. Als Einfriedung sind Hecken, Holz- und begriinte Drahtzéune zulassig, die stralRenseitig eine
Hoéhe von maximal 1,0 m nicht Gberschreiten.
Geeignete Arten fiir Heckenpflanzen sind laut Griinordnungsplan z.B.:
Eibe (Taxus baccata), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4. Zur Auswahl der Baumarten fir festgesetzte Pflanzungen gilt folgende Liste:
- Erlenweg
Purpurerle (Alnus spaethii), Schwarzerle (Alnus glutinosa)
- Ulmenstrale
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Walnuss (Juglans regia)
- Garten Talseite
Birke (Betula pendula), Feldahorn (Acer campestre), Pflaume (Prunus domestica),
Schwarzerle (Alnus glutinosa), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium), Wildapfel/Apfel (Malus
sylvestris/domestica), Wildbirne/Birne (Pyrus pyraster/communis), Winterlinde (Tilia cordata)
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

6. Bauabfall
Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer
Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift

des Umweltministeriums flr 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.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Bebauungplanausschnitt 2001

Verfahrensvermerke

Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen

Aufstellungsbeschluss offentlich bekanntgemacht
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 14.10.
Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-

entwurfes bekannt gemacht

Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-

entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.10.

Bebauungsplan als Satzung nach § 10 BauGB
beschlossen

In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes durch offentl.
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Ausgefertigt:
Sigmaringen, den 22.12.2016

Scharer, Burgermeister

am

am

bis

am

bis

am

am

28.09.2016
06.10.2016

14.11.2016

06.10.2016

14.11.2016

21.12.2016

12.01.2017

KREISSTADT

NS IS

Bebauungsplan "Ziegelesch",
Sigmaringen
Deckblatt Anderung 2

STADTPLANUNGSAMT
SIGMARINGEN
FURST-WILHELM-STR. 15
72488 SIGMARINGEN

TEL.:

FAX:

07571/106-143
07571/106-139

www.sigmaringen.de

PLANNUMMER

M ASSTAHB GEFERTIGT
01-73.2 1

1500 25.11.2016 AR




