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l. Begriindung zum Bebauungsplanentmesf , SteinreiBenacker”,
Gemarkung Gutenstein gem. § 2a BauGB

1. Grund fiir die Aufstellung
Nach dem Erwerb des Firmengrundstiickes ,Reusch” und bereits erfolgtem
Abbruch des Fabrikgebaudes durch die Stadt soll dieses Gelénde sowie die
privaten, bereits durch die Mittlere Stralle erschlossenen, aber voraussichtlich
noch durch eine Baulandumlegung zu ordnenden Grundstiicke einer
Bebauung mit Einfamilienwohnhdusern zugefiihrt werden.

Im Ortsteil Gutenstein ist nach wie vor ein Bedarf an Baugrundstiicken fiir
Einfamilienhauser gegeben. Die im Bebauungsplan vorgesehenen 11
Baugrundstiicke werden erfahrungsgemaf den mittelfristigen Bedarf fur ca. 6-
8 Jahre abdecken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine ErschlieBung und Bebauung des Gelédndes
geschaffen werden.

Die weitere Bebauung des noch nicht tiberplanten und unbebauten Gelandes
zwischen Grimmerriedweg, Schlossweg und Steinreilenweg soll nach dem im
Bebauungsplan dargestellten Konzept in weiteren bedarfsgerechten
Abschnitten erschlossen werden.

2. Geltendes Recht

Das Plangebiet war bisher bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB als
unbeplanter Innenbereich zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Sigmaringen ist
das Bebauungsplangebiet entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Gemeinderat bereits am 17.

Dezember 2003 eine Veranderungssperre erlassen. Die &ffentliche
Bekanntmachung der Veranderungssperre erfolgte am 29. Januar 2004.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist entsprechend der geplanten Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (W) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ)
sowie Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) sind gem. §§ 16-20 BauNVO
Hochstwerte.



4.VerkehrserschlieBung

Die im Plangebiet an die Mittlere Stralle angrenzenden Grundstiicke sind
bereits durch die Mittlere Stralle erschlossen.

Die ErschlieBung der Baugrundstticke im ehem. ,Reusch-Areal® erfolgt durch

die Planstralle A, die bei einer weiteren Bebauung nach dem vorliegenden
stadtebaulichen Konzept an den Grimmerriedweg anschliellen soll.

5. Besondere Regelungen im Plangebiet

Um den beabsichtigten Charakter des kiinftigen Wohngebietes als
Eigenheimsiedlung zu wahren und um eine allzu massive bauliche
Ausnutzung zu verhindern, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im gesamten
Planbereich nur maximal 2 Wohneinheiten (WE) pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte zugelassen.

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

Die Umweltpriifung ergab zusammenfassend nach dem beigefiigten
Umweltbericht gem. § 2a BauGB keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter durch die vorgesehene ErschlieBung und Bebauung des
Plangebiets.

Durch die Ubernahme der im Griinordnungsplan vorgeschlagenen
grinordnerischen Festsetzungen kénnen die aufgezeigten Beeintrachtigungen
gemildert werden.

Ein Ausgleich im Sinne einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird wegen der relativ
geringen Flache fir grinordnerische MalRnahmen nicht erreicht.

Nach § 21 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes muss innerhalb bebauter
Ortslagen diese Bilanzierung auch nicht angewandt werden.

7.Ver- und Entsorgqung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist nach Durchfiihrung der
ErschlieBungsmafinahmen gesichert. Das Abwasser wird Uber die bestehende
Sammelklaranlage in Gutenstein der Donau zugefihrt.

8. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnende Malinahmen
notwendig. Das Verfahren hierzu muss noch festgelegt werden.



Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

e

1.8

1.9

Art und MaR der Nutzung siehe Einzeichnung im Plan (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und §§ 4, 16-20 BauNVO).

Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen gem. § 31 Abs. 1 BauGB
insgesamt 20 m? fur die EinzelUberschreitung als Ausnahme zugelassen
werden.

Zur Wahrung des angestrebten Gebietscharakters als
Eigenheimsiedlung sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im gesamten
Plangebiet nur maximal 2 Wohneinheiten (WE) pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaus zulassig.

Auf der unbebauten Grundstuicksflache sind Baume 1. und 2. Ordnung
und Straucher nach der Pflanzenauswahlliste des Griinordnungsplanes
entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Anzahl zu pflanzen.
Die Lage der im Plan eingezeichneten Baumstandorte innerhalb der
Baugrundstiicke ist nicht verbindlich.

Die Lage der im Plan eingezeichneten Baume entlang der Mittleren
Stralle ist zur Wahrung des gewiinschten Alleencharakters verbindlich.

Grunflachen sind auch zur gestalterischen Einbindung der baulichen
Anlagen arten- und strukturreich anzulegen, zu bepflanzen und zu
pflegen. Die Grundstticksflache ist landschaftsgerecht durch
wirkungsvolle, standortgerechte Bepflanzung nach der
Pflanzenauswabhlliste des Griinordnungsplanes zu bepflanzen.

Die Bepflanzung der Grundstucksflaiche nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes spatestens in der auf den Bezug der Wohnh&auser
folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

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

Der Mutterboden ist getrennt vom Ubrigen Aushub abzutragen und vor
Vernichtung 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 Sauerstoffversorgung sollten vorab die
oberirdischen Pflanzenteile abgeraumt werden. Die Mieten sind durch
geeignete Profilierung vor Verndssung zu schiitzen.



1.10 Von den nach § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzten Erdgeschossfuf-
bodenhéhen (EFH) kénnen in begriindeten Fallen Ausnahmen nach §
31 Abs. 1 BauGB bis maximal + 0,30 m zugelassen werden.

1.11 Die Versickerung des Niederschlagwassers muss auf den einzelnen
Baugrundstiicken Uber eine Sickermulde mit evtl. Uberlauf in den
Schmutzwasserkanal erfolgen (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

lll. Satzung liber ortliche Bauvorschriften

gemdll § 74 LBO zum Bebauungsplan ,SteinreiRenécker, Gemarkung
Gutenstein

Aufgrund von § 74 Abs. 1 Nr. 1, 3 und & sowie § 75 Abs. 3 Nr. 2 der Landesbau-
ordnung (LBO) fiir Baden-Woirttemberg i.V. mit § 4 der Gemeindeordnung
(GemO) fur Baden-Wiurttemberg hat der Gemeinderat am 05. Juli 2006
nachfolgend aufgefiihrte ortliche Bauvorschriften fir das Gebiet des
Bebauungsplanes ,SteinreiRenédcker” als Satzung beschlossen:

1.

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Raumlicher Geltungsbereich

Die értlichen Bauvorschriften gelten fur den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Steinreillenédcker’, Gemarkung Gutenstein.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO

Dachneigungen und Dachformen siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

Als Dacheindeckung sind aus stadtebaulichen Griinden nur rote, rotbraune
und graue Ziegel oder Betondachsteine zulassig (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO).

Die Einfriedigungen der Grundstiicke sind als Hecken, bodensténdige
Straucher oder aus Holz auszufithren. Die Gesamthéhe der Einfriedigungen
und evtl. Tore an &ffentlichen Stralen und Wegen dirfen 1,00 m Héhe nicht
Ubersteigen (§ 74 Abs.1

Nr. 3 LBO).

Die nicht Giberbaubaren Flachen der Grundstiicke sind mit Ausnahmen der
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und der Zufahrten bzw. Zugénge als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Nicht Uberdachte Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster
mit groben Fugen, Rasengittersteine, Schotterrasen u. dgl.) auszufihren (§
74 Abs. 1

Nr. 3 LBO).

Bodenversiegelungen sind auf das geringstmdgliche Mal} zu beschranken.
Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke (z.B.



2.7

2.8

2.9

Gartenwege, Stellplatze) ist soweit als moglich zu verzichten (§ 74 Abs. 1
Nr. 3 LBO).

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zum direkten
Gebaudeanschluss, zum Anschluss an die Strale und zur Modellierung der
unbebauten Grundstilicksflache zulédssig (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO).

Auffiillungen und Abgrabungen, die das naturliche Gelande erheblich
verandern, sind nur im Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde zulassig
(§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Niederspannungsfreileitungen sind gemal § 74 Abs.1 Nr. 5 LBO im
Plangebiet nicht zul&ssig.

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 ortlichen
Bauvorschriften nach dieser Satzung vorsatzlich 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.

Hinweise und Empfehlungen

/4

Das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wurttemberg, weist
darauf hin, dass der Baugrund im Plangebiet nach der geologischen Karte im
Wesentlichen aus verkarsteten Kalksteinen des Oberjuras, die von einer
vermutlich geringmachtigen Lockergesteinsauflage bedeckt sind.

Sollten bei den Bauarbeiten verkarstungsbedingte Fehlstellen in Form von
offenen oder lehmerfiillten Spalten angetroffen werden, wird bei der Wahl des
Griindungshorizonts o0.dgl. eine geotechnische Beratung durch ein Ingenieurbiiro
empfohlen.

Bei Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen der Gefahr der
Aussplilung lehmerfiillter Spalten auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten

zu achten.



Auf das geotechnische Versickerungsgutachten des Ing.Biros Baugrund Sid
vom 14.04.2004 wird hingewiesen.

Nach § 12 Abs. 1 BauGB haben die Eigentiimer das Anbringen von

a) Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der Stral3en-
beleuchtung einschl. der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie

b) Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen
auf ihrem Grundstlck zu dulden.

Die betroffenen Eigentimer missen vorher benachrichtigt werden.

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg —Aulenstelle Tubingen- weist
darauf hin, dass nach § 20 Denkmalschutzgesetz die Abteilung Arch&ologische
Denkmalspflege unverziglich zu benachrichtigen ist, sollten im Zuge von
Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) gemacht
werden. Die Méglichkeiten zur Fundbergung und Dokumentation ist
einzurdumen.



