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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

I. Begrindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan 06-190
,Laizer Ergat II* Laiz

1. Grund fur die Aufstellung
Mit dem Bebauungsplan ,Laizer Ergat 11" werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen und stadtebaulichen Kennwerte zur ErschlieRung, Bebauung und
Nutzung einer abgerdumten Lagerflache der Bundeswehr geschaffen.

Zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erscheint eine weitergehende Betrachtung
von Alternativen nicht sinnvoll und erforderlich. Bereits kurz nach Aufgabe der
militarischen Nutzung wurde das Gelande von der Stadt mit dem Ziel erworben,
Baupléatze zu schaffen. Dementsprechend ist im seit 2005 wirksamen
Flachennutzungsplan der Bereich als geplantes Wohnbauland dargestellt. Dariiber
hinaus sind aufRer dem Bereich ,Schafswiese/Alte Krauchenwieser Straf3e” in der
vorbereitenden Bauleitplanung keine weiteren Wohngebiete in Sigmaringen und Laiz
dargestellt, so dass die geplante Entwicklung an dieser Stelle folgerichtig und fur die
Stadtentwicklung von erkennbarer Bedeutung ist.
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Abb. 2: Schwarzplan mit Bebauungskonzept ,Laizer Ergat II*
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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

Mit der Lage zwischen den jingeren und fast vollstandig bebauten Wohngebieten
,Laizer Ergat I und ,Galgenbhl* (Auf der Steig) wird der Siedlungsrand von Laiz
erganzt (s. Abb. 1 und 2). Ein Gewerbegebiet schlief3t sich nordlich linear entlang der
Winterlinger Stral3e an. Der Bedarf an neuen Wohnungen kann gegenwartig in
Sigmaringen und Laiz nicht allein durch Lickenschliel3ungen und
Sanierungsmaf3nahmen gedeckt werden. Es besteht konkretes Bauinteresse fur diesen
Bereich, der als Wiedernutzbarmachung einer ,Militarbrache” zu den MaRnahmen der
Innenentwicklung zahlt. Eine gewerbliche Bebauung wird lediglich als Erweiterung des
nordlich angrenzenden Betriebes eingerdumt und hier nicht in gréferem Umfang
geplant, da mit der Konversion der Graf-Stauffenberg-Kaserne die gewerbliche
Entwicklung dort mit dem Zweckverband Interkommunaler Gewerbe- und Industriepark
IGGS forciert wird.

2. Lage und Abgrenzung des Gebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich tber ca. 5,65 ha und ist im
Plan ,06-190" zeichnerisch festgelegt. Er umfasst im Wesentlichen eine Teilflache des
Flurstiicks Nr. 1151 und das Flurstiick Nr. 1151/28 der Gemarkung Laiz sowie den
bestehenden Gehweg der ROmerstralde, der den Geltungsbereich studwestlich
begrenzt. Die norddstliche Begrenzung verlauft entlang des Forst- und Wanderweges
im angrenzenden Wald sowie entlang der bestehenden Baugrundstiicke ,Auf der
Steig”.

Es besteht eine Uberlappung mit dem Bebauungsplan ,Laizer Ergat” (06-97), da das
Flurstiick Nr. 1152 und die Verlangerung Richtung Rémerstral3e auf Flurstick Nr.
1151/28 dort als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist, die nicht realisiert wurde und
auch zukunftig nicht bendtigt wird (s. Abb. 3). In diesem Bereich wird der bestehende
Bebauungsplan ersetzt.

Mit der Einbeziehung von nicht bebaubaren Flachen werden vor allem arten- und

naturschutzfachliche Ziele verfolgt und eine Flache fir den Niederschlagsabfluss
geplant.
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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

Abb. 3: Geltungsbereich mit der Verkehrsflache im angrenzenden B-Plan

3. Geltendes Recht und Verfahren
Als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” wird das ,beschleunigte Verfahren* nach
§ 13a BauGB angewandt. Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens stellen sich wie folgt dar:

- Der Plan dient der Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen, ehemals vom
Militar genutzten Flache, die Uber die Winterlinger Stral3e (vom Ortskern Laiz
Weiterfuhrung der Romerstraf3e) erschlossen ist.

- Die zulassige Grundflache liegt mit 17.200 m? unterhalb der zulassigen Hochstgrenze
von 20.000 m?(11.000 m? Wohngebaude plus 6.200 m? Gewerbeanlagen).

- Zulassige Vorhaben, die den Festsetzungen dieses B-Plans entsprechen, erfordern
keine Prifung nach dem UVPG (8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

- Aufgrund dieses Bebauungsplans werden keine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.
Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
BImSchG zu beachten sind (8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermaRlen:

* keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

« die friihzeitige Burger- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 entfallt,
« die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt,

» auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet,

* keine zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB,

* kein Monitoring gemaf § 4c BauGB.

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Sigmaringen
besteht der Planungsbereich aus einer Wohnbauflache, die hiermit als allgemeines
Wohngebiet, und einer gemischten Bauflache, die als eingeschrénktes Gewerbegebiet
konkretisiert werden (Abb. 4).

Réfentionsraum§. -

o

Abb. 4: AUsschnitt FNP im Bereich des B-P

lans 06-190
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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

4. VerkehrserschlieRung
Uber die Rémerstrale ist in 1,2 km siiddstlich der Ortskern von Laiz erreichbar. Die
Gewerbeflache ist direkt von der ROmerstral3e erschlossen. Alle geplanten
Wohnbaugrundstiicke liegen an einer Ringerschliel3ung, die mit zwei Anschliissen in
die Romerstral3e miindet, so dass keine Wendeeinrichtungen erforderlich werden und
im Fall einer Stérung der Durchfahrt die Zufahrt der einzelnen Grundstiicke tber die
jeweils andere Seite funktionieren kann.

Da die Stral3e nur dem Zielverkehr dient, wird die Dimensionierung wie in
vergleichbaren Baugebieten der Stadt mit einseitigem Gehweg (5,35 m + 1,80 m)
angelegt. Eine FulBwegverbindung kurzt zum unteren Bereich der Romerstral3e ab. Mit
dem kurzen Ful3weg Richtung Waldrand besteht zusétzlich eine
Sonderzufahrtsmoglichkeit in diesen Bereich. Diese Wege kdnnen zudem als Trasse fur
Leitungen genutzt werden, ohne zukulnftige Privatgrundstiicke daflir beanspruchen zu
missen (s. Abb. 5).

Als zusatzliches Parkplatzangebot zum ruhenden Verkehr auf der Straf3e sowie zu den
erforderlichen Stellplatzen auf den einzelnen Grundstticken ist ein offentlicher Parkplatz
geplant, Giber den das bestehende Wohnhaus noérdlich des Plangebietes mit einem
Forstwirtschaftsweg erschlossen wird.

Mit einer bestehenden Linie des Stadtbusses hat das Plangebiet nahegelegene
Haltepunkte des OPNV.

Abb. 5: ErschlieRungs- und Bebauungskonzept
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Abb. 6: Bestehendes Gelande mit H6henlinien im 1 m Abstand
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Abb. 7: Luftbild Plangebiet 2007

5. Ver-und Entsorgung des Plangebietes
Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation sowie
Abwasser ist nach Durchfihrung der ErschlieBungsmafnahmen tber die bestehende
Leitungsinfrastruktur der ROmerstral3e gesichert.
Zur Zurlckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser befestigter Flachen sind
entsprechend der Gelandehdhen am siidostlichen Rand der Bebauung zwei Flachen
vorgesehen.
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6. Bodenordnende MalRBnahmen
Die Flachen des Geltungsbereichs sind mit Ausnahme des bereits gewerblich
genutzten Flurstiicks Nr. 1151/28 Eigentum der Stadt, so dass keine bodenordnenden
Mafl3nahmen erforderlich werden.

7. Planungskonzept und Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Die orthogonal angelegte Grundstruktur ist am Gelandeverlauf orientiert (s. Abb. 6) und
greift strukturell die rationale Anordnung der ehemaligen Militdranlagen wieder auf
(s. Abb. 7). So werden einerseits zweckmaldig nutzbare Grundstiickszuschnitte moglich
und andererseits wirkt die ,winklige* Stral3enflihrung geschwindigkeitsreduzierend auf
den Kfz-Verkehr, wodurch dem Wohngebietscharakter mit reinem Anliegerverkehr
entsprochen wird.

Mit der geplanten Mischung von Geb&udetypen - vom freistehenden Einfamilienhaus
bis zum Geschosswohnungsbau — werden verschiedene Anspriiche bedient und neben
der baulichen Varianz auch eine soziale Mischung beabsichtigt. Im Vergleich zu den
benachbarten Baugebieten kann so auch trotz der insgesamt lockeren Baustruktur eine
hohere Wohndichte erreicht werden.

Die grol3eren Baukorper sind zusammenhangend im oberen Bereich des Hanges
angeordnet. Dadurch wird zum bestehenden Gewerbe eine Schallbarriere gebildet, die
Aussicht Richtung Donautal mit den Ortskernen Laiz und Sigmaringen wird so von einer
gréReren Anzahl an Wohnungen mdglich und es wird mit dieser Baustruktur ein
markanter Abschluss des Wohngebietes ausgeformt, der im Zusammenhang der
ansonsten Uberwiegend homogenen Bebauung auch identitatsstiftend wirken kann und
soll (s. Abb. 8 und 9).

FD IV

FD 1II-V4DG
o 10 20 30 40 50 m

Abb. 8: Ansicht von Siiden - Riegel mit vorgelagertem Mehrparteienhaus

Abb. 9: Schnittansicht quer durch die Hanglage — Blick Richtung Nordosten (Wald)
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Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

Die einzelnen Aspekte der Planung werden entsprechend der Festsetzungen im
Folgenden erlautert:

7.1 Als Art der Nutzung ist grundsétzlich Wohnen vorgesehen. Um in bestimmtem
Umfang Wohnen und Arbeiten kombinieren sowie andere wohngebietsvertragliche
Nutzungen zulassen zu kénnen, wird ein ,allgemeines Wohngebiet’ nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft zu einem bestehenden Gewerbegebiet. Dem
Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) der im Allgemeinen nicht vertraglichen
Nutzungen Gewerbe und Wohnen wird hier dadurch gefolgt, dass 1.) nur nicht
wesentlich stérendes Gewerbe zuldssig wird und 2.) erforderliche
Larmschutzmafnahmen im Wohngebiet festgesetzt werden. Ziel ist, ein Wohngebiet
ohne Inanspruchnahme von Grund und Boden aul3erhalb des bisherigen
Siedlungsbereiches als MaRnahme der Innenentwicklung auszuweisen und das
gegebene Areal sowie die vorhandene Infrastruktur kosteneffizient zu nutzen.

So wird tatséchlich dem Ziel des BImSchG, ,schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohngebiete so weit wie mdglich zu vermeiden® entsprochen. Fir beide Gebietstypen
werden MalRnahmen zur gegenseitigen Riicksichtnahme vorgesehen.

Aktive LArmschutzmalinahmen wie zum Beispiel eine Larmschutzwand oder
Flisterasphalt auf dem Betriebsgeléande sind aus wirtschaftlichen und stéadtebaulichen
Griunden nicht geplant. Um die bestehende gewerbliche Nutzung nicht mit zuséatzlichen
unzumutbaren Restriktionen und wirtschaftlichen Nachteilen aufgrund der
heranrickenden Wohnnutzung zu belasten, werden einerseits die Larmeinwirkungen
durch passive Schutzmaf3nahmen im geplanten Wohngebiet soweit reduziert, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Verhaltnisse im Wohngebiet erfiillt werden.
Andererseits wird der vom Gewerbegebiet ausgehende Larm auf maximal die
Orientierungswerte fur Mischgebiete beschrankt.

Mit den Festsetzungen ,7.15 technische Vorkehrungen zum Schallschutz* und einer
larmrobusten Baustruktur werden negative Auswirkungen vermindert oder ganz
vermieden. Durch die SchallschutzmalRnahmen kénnen vor allem die Schlafrdume
dauerhaft bellftetet werden und die Immissionsschutzanforderungen erfillen. Entweder
werden sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet (,architektonische Selbsthilfe®)
oder sie werden mit Festverglasung und fensterunabhangigen, schallgeddmmten
Liftungen ausgestattet. Zusatzlich werden alternative Losungen mit gleicher Wirkung
eingerdumt.

Die gegenwartig als Parkplatz und zur Regenwasserbewirtschaftung bereits vom
nordlich angrenzenden Gewerbebetrieb genutzte Flache sowie die dstliche
Verlangerung dieses Bereiches wird als ,eingeschranktes Gewerbegebiet' nach § 8
BauNVO festgesetzt, um hier eine Erweiterung der Betriebsanlagen zu ermdglichen.

Eine Einschrénkung der zulassigen Nutzungen aufgrund des geplanten Wohngebietes
bedeutet hier keine neue oder zusatzliche Beschrénkung, da bereits gegenwartig auf
das bestehende Wohngebiet ,Laizer Ergat I“ (n&chster Immissionsort Winterlinger
StralRe 11) Ricksicht zu nehmen ist. Fur diesen Bereich wird erstmalig ein
Bebauungsplan aufgestellt.
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Von dem nordlich angrenzenden Betrieb wird trotz der Lage im ,Industriegebiet' mit
urspriinglich geringen Immissionsschutzanforderungen (rechtskraftiger Bebauungsplan,
23.9.1978) die tatsachliche Larmbelastung des bestehenden Gewerbes durch zwei
Schallpegelmessungen im Plangebiet als nicht wesentlich storend eingestuft — tags
57,1 dB(A) und nachts 44,7 dB(A) (ISIS, Zwischenbericht Oktober 2019; Messung
Parkplatz Schaefer Juli 2020). Die Uberschreitungen der Richtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete um 2,1 tags und 4,7 nachts liegen unterhalb der Orientierungswerte fur
Mischgebiete. Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden
zuklnftige Nutzungen zul&ssig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da die
bestehenden Anlagen die Kriterien eines eingeschrankten Gewerbegebietes bereits
erfillen, kann auf die Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO verzichtet werden, womit
fir bestimmte vorhandene gewerbliche Anlagen Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen eine Zulassigkeit eingerdumt werden konnte,
auch wenn sie in dem Gebietstyp im Regelfall unzuldssig wéren.

7.2 Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in den Bereichen fur Einzel- und Doppelhauser 0,3
(WA3). Dieser Hochstwert entspricht denen der benachbarten Wohngebiete. Bei den
konzipierten GrundstticksgroRen von 480 m? bis 950 m? (im Durchschnitt 635 m?) sind
damit bebaubare Grundflachen zischen 144 m? und 285 m? zulassig. In dieser
GroRRenordnung sind Ubliche Haus- und Wohnungsgrundrisse der beabsichtigten
Eigenheimentwicklung grof3ziigig moglich. Der Wert von 0,3 gewéhrleistet dabei, dass
ein wesentlicher Anteil der Grundstiicke unbebaut bleibt und als Griinflache angelegt
wird.

Um die Flachen, die fir Hausgruppen (Reihenhauser; WA 4) und Mehrparteienhauser
(WAL und 2) vorgesehenen sind, zweckentsprechend intensiv nutzen zu kénnen, gilt
hier der in der BauNVO § 17 gegebene Orientierungswert von 0,4.

Weil die Grundstticksaufteilung im Bebauungsplan unverbindlich ist, wird fir mogliche
kleine Grundstiicke als zulassige Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB eine
Uberschreitung der GRZ um 0,1 eingeraumt, wenn die Voraussetzungen nach § 19
Abs. 4 Satz 4 BauNVO erfullt sind (keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse,
geringfigige Umweltauswirkungen, ansonsten erschwerte zweckmafRiige
Grundstuicksnutzung). Kleine Grundstiicke sind solche fir Hausgruppen, die kleiner als
240 m?, sowie Grundstiicke fuir andere Bautypen, die kleiner als 400 m? sind. Hierdurch
sollen ausnahmsweise auch auf engerem Raum gebréuchliche Geb&udegrundrisse mit
den erforderlichen befestigten Flachen ermdglicht werden, ohne von den
Festsetzungen befreien zu missen.

Fir das Gewerbegebiet soll mit der nach BauNVO vorgesehenen Obergrenze der GRZ
von 0,8 der gewerbetypischen Flachenanforderung entsprochen werden.

7.3 Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist in den Bereichen, wo die Zahl der
Vollgeschosse auf zwei festgelegt wird, mit 0,6 und 0,8 festgesetzt, so dass bei
vollstdndiger Ausnutzung der zulassigen Grundflache (0,3 und 0,4) durch die GFZ keine
weitere Beschrankung besteht und die maximale Ausnutzung in den zwei
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Vollgeschossen ermoglicht wird (WA 3 und 4).

Die GFZ fur die bis zu viergeschossigen Gebaude entspricht mit 1,2 der in § 17
BauNVO gegebenen Obergrenze (WA 1 und 2).

7.4 Die Baumassenzahl (BMZ) ist fur das Gewerbegebiet auf 6 festgesetzt. Dieser
Wert entspricht dem des bestehenden angrenzenden Bebauungsplans. Hiermit wirde
beispielsweise ein Hallenvolumen mdglich, das sich tber 50% der Flache erstreckt und
12 m hoch ist.

7.5 Die Zahl der Vollgeschosse (Z) ist sowohl mit Il (zwei) als Hochstmal’ als auch mit
[I-1V (zwei bis vier) oder IlI-IV (drei bis vier) als Mindest- und Hochstmal festgesetzt.
Hiermit setzt das Plangebiet weitgehend die Struktur der benachbarten
Eigenheimsiedlung fort. Im nérdlichen — also héher gelegenen — Bereich sollen
hingegen mit den gréReren mindestens zweigeschossigen Gebauden folgende Ziele
erreicht werden:

- héhere Anzahl an Wohneinheiten pro Flache,

- Larmbarriere zum Gewerbegebiet,

- markante Ausbildung des Siedlungsrandes mit Wiedererkennungswert,

- kosteneffiziente und energiesparende Bauweise.

(s. Abb. 10)
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. Il Voligeschosse
. 1I-IV Voligeschosse

. 111-1V Vollgeschosse g “
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Abb. 10: Zuléassige Zahl der VoIIgeshosse (Gelt
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Bs. A: Z. 1I-IV mit beispielhafter Hohenstaffelung: Bad-Schacher-Str., Berg am Laim
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7.6 Mit der Festsetzung der Hohen werden maximale und minimale
Gebaudeaul’enmalde (fur Hauptanlagen) bestimmt. Die Hochstmal3e gelten ebenso fur
andere bauliche Anlagen, jedoch nicht fir untergeordnete Bauteile mit haus- oder
umwelttechnisch begriindet erforderlicher Hohe.

Unterschieden wird zwischen Gebaudehéhe (GH), Traufhéhe (TH) und Firsthéhe
(FH), um eine eindeutig messbare und entsprechend unterschiedlicher Dachformen
aufeinander abgestimmte Hohenentwicklung zu erhalten, die innerhalb eines Bereiches
einheitlich ist, aber im gesamten Plangebiet auf eine Hohenstaffelung zielt.

Die ,Gebaudehohe’ bezieht sich auf Geb&aude mit Flach- oder Pultdach. Die ,Traufhohe’
gilt fuir Gebaude mit Sattel- oder Pultdach, die ,Firsthohe’ fir Gebaude mit Satteldach
oder versetzten Pultdachern (s. Abb. 11).

FD II-IV FD llI-IV

Abb. 11: Schematische Schnitte mit max. Hohen verschiedener Haus- und Dachtypen
Mindesththen sind weil3 gestrichelt Gberlagert

Als Bezugshohe wird fur jedes Baugrundstiick entsprechend der Hanglage eine
individuelle Erdgeschossrohfuzbodenhdhe (EFH) festgesetzt. Da das Gewerbegebiet
vom Wald Richtung Stral3e um mehrere Meter ansteigt, ist je nach Lage eines
geplanten Gebaudes oder von Gebaudeabschnitten zwischen dem oberen und unteren
EFH-Wert zu interpolieren.

Die zulassigen Hohen bertcksichtigen die tblichen Geschosshéhen im Wohnungsbau,
stehen in Beziehung zur zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und ermoglichen dabei
ein zuséatzliches oberstes Geschoss, das nach 8§ 2 Abs. 6 LBO kein Vollgeschoss ist.
Beim nordlichen Geb&uderiegel (WA1) kdnnen maximal vier Vollgeschosse ausgebildet
werden, dartiber hinaus ist durch die Hohenbeschrankung kein weiteres Dach- oder
Staffelgeschoss moglich.

Im Gewerbegebiet sind fiir einzelne Bau-/Gebé&udeteile oder ein einzelnes Gebaude mit
einer Grundflache bis zu maximal 300 m? als Ausnahme technisch-funktional bedingte
Uberschreitungen der 12 m Héhenbeschrankung bis zu 18 m uiber EFH zulassig.
Hiermit werden notwendige héhere bauliche Anlagen in begrenztem Umfang moglich,
ohne das Gebiet stérend zu dominieren.
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7.7 Um die bereits genannten Ziele fir den nérdlichen Gebauderiegel zu erreichen, gilt
in diesem Baufeld (WAL1) die geschlossene Bauweise (g). Mit Rechtswirksamkeit
dieses Bebauungsplanes kann fur die Grundstiicke ein Baugebot nach § 176 BauGB
ausgesprochen werden, um aus dem Baurecht eine Baupflicht zu machen. Damit kann
die Umsetzung der Planungsabsichten gesichert werden.

In allen anderen Bereichen des Plangebietes wird die offene Bauweise (E, ED, H)
festgesetzt. Diese wird differenziert in einen Uberwiegenden Anteil fiir Einzel- oder
Doppelhauser (ED; WAS3) und eine Reihe mit Hausgruppen (H; WA4), die gegentiber
dem ,Nordriegel” geplant ist. Der Baugrundstiicksteilung entsprechend sind fiir einzelne
Situationen Doppelh&user, die an eine gemeinsame Grenze gebaut werden, geeigneter
als Einzelhduser mit beidseitigem Grenzabstand. Das Strukturkonzept (Abb. 4) zeigt
eine mogliche Gebaudeanordnung — die Festsetzung ,ED" erméglicht beide Haustypen,
so dass die Wahl zwischen Einzel- und Doppelhaus individuell getroffen werden kann.
Wenn an die Grenze gebaut wird, muss nach 8 5 Abs. 1 Nr. 2 LBO 6&ffentlich-rechtlich
gesichert sein, dass auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze gebaut wird.
Das Baufeld sidlich des geschlossenen Gebauderiegels ist fir ein markantes
Einzelhaus (E; WA?2) vorgesehen. Durch die Festsetzung Einzelhaus wird nicht die
Anzahl der Wohnungen beschrankt.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist senkrecht oder parallel zur Stral3e
auszurichten, um ein geordnetes Stral3enbild zu erzeugen. Dabei sind begriindete
Abweichungen bis zu 12° mdglich.

7.8 Die Baugrenzen setzen den Rahmen zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes in
Bezug auf die Lage der Gebaude. Die Baufelder bieten dabei mit einheitlich 18 m Tiefe
ausreichend Spielraum zur Positionierung der Hauser. Der ,Nordriegel” hat zur
genaueren Lagebestimmung eine auf 16,5 m reduzierte Baufenstertiefe.

Zur Erschliel3ungsstral3e haben die Baugrenzen einen einheitlichen Abstand von 3 m.
Im Bereich der Hausgruppen (WA4) ist dieser Mindestabstand auf 5 m erweitert, um die
Moglichkeit zur Nutzung fir offene Stellplatze dauerhaft zu erhalten. Beim ,Nordriegel*
(WAL1) ist der Freibereich zwischen Straf3e und Geb&aude mindestens 7 m tief, um einer
geeigneten Nutzung des nach Siden ausgerichteten und vom Gewerbelarm
abgewandten AufR3enbereiches Raum zu geben. Zudem erlaubt dieser so bemessene
Bereich vor dem Gebauderiegel eine stattliche Baumreihe.

Um ein Stral3enbild zu erreichen, das mit unbebauten Vorgarten gepragt ist, und
zugunsten der Verkehrssicherheit sind die nach 8 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO
~grenzprivilegierten“ Garagen und Geb&ude ohne Aufenthaltsraume entgegen § 23
Abs. 5 BauNVO stral3enseitig nicht auR3erhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Geringfligiges Uberschreiten der Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO ist zulassig,
wenn es sich dabei um Elemente handelt, die bei der Bemessung von Abstandsflachen
nach 8 5 Abs. 6 LBO aul3er Betracht bleiben.

7.9 Zur Anfahrsicht an StraRenabzweigungen sind Sichtflachen festgesetzt, die zur
Verkehrssicherheit und zum ungestérten Verkehrsfluss beitragen.

Az.: 3/10-621.41-06-190 Stadtplanungsamt Sigmaringen Seite 14 von 36



Textteil zum Bebauungsplan ,,Laizer Ergat 11 Sigmaringen [Stand: 30.3.2022]

7.10 Die Verkehrsflachen werden bereits in Abschnitt 4. beschrieben und begriindet.
Sie dienen der notwendigen Erschlief3ung und sind so dimensioniert, dass
Begegnungsverkehr stdrungsfrei méglich ist und dass sie mit einseitigem Gehweg dem
Charakter der Anliegerstral3e gerecht werden. Ein Parkplatz dient mit bis zu 18
Stellplatzen vorrangig Besuchern des Quartiers und ist der angrenzenden Grunanlage
mit Spielplatz zugeordnet.

7.11 Die Versorgungsflache Elektrizitat ist erforderlich, um die Anlage zur
Stromverteilung im Plangebiet unterzubringen.

7.12 Die 6ffentlichen Grinflachen sdumen das Wohngebiet und sind deckungsgleich
mit den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Am nordlichen Rand bildet eine 12 m breite Griinfuge einen Distanz- und Schutzstreifen
zwischen gewerblicher und Wohnnutzung. Ein Eintrag von Licht, Gertichen und
Stauben kann hiermit vermindert werden. Die Absenkung des Larmpegels ist nicht
messbar zu erwarten, jedoch wird durch das visuelle Ausschalten der Larmquelle auch
die ,gefuhlte Stérung” durch Larm reduziert.

Wo die Grunfuge zum bestehenden Waldrand ftihrt, ist eine offentliche Spielflache
geplant. Die Lage neben Gewerbe und Geschosswohnungsbau sowie die Nahe zum
Wald abseits der Straf3e ist fur die unterschiedlichsten Spiel-Aktivitédten besonders
geeignet.

Der 6 m breite Grunstreifen entlang der Romerstralie bildet eine einheitliche
Eingriinung des Wohngebietes. Bei dem Erschlieldungskonzept mit zwei
StraReneinmindungen funktioniert dieser Streifen mit freizuhaltenden Sichtfeldern nicht
als durchgehender Larmschutz. Trotzdem kann mit einem bis zu 2 m hohen Erdwall ein
Larmschutz fur Teilbereiche der angrenzenden Aul3enwohnbereiche erreicht werden.

Um den tber 100 m langen Wohnriegel zu gliedern, ist das Anpflanzen einer
Baumreihe auf der Stdseite der Gebaude festgesetzt. Die Baume spenden im
Sommer Schatten, beleben das StraRenbild und bereichern wie alle Griinbereiche die
Okologische Strukturvielfalt im Plangebiet.

7.13 Die festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft basieren auf anderen gesetzlichen Vorschriften:

Die Besiedlung der Flache durch geschutzte Tiere erfordert Malinahmen, um die
Verbote des 8§ 44 BNatSchG zu achten. Die Flache hierzu ist eingeplant, die
Mafl3nahmenbeschreibung durch ein Biro fir Landschaftsokologie liegt mit dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in der Fassung vom 15.3.2021 sowie der
Erganzung vom 14.2.2022 zusammen mit der Aktennotiz vom 30.3.2022 und der
abschlie3enden Stellungnahme (E-Mail 30.3.2022 09:11) vor. Die ausgearbeiteten
schadensmindernden und funktionserhaltenden Mafinahmen werden zur Umsetzung
dieses Bebauungsplans vorausgesetzt und Bestandteil der Festsetzungen.
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7.14 Die Flache zur Versickerung von Niederschlagswasser tberlagert Teilbereiche
der ,Naturschutzflache®. Die Lage am unteren Rand der Baugrundstticke erklart sich
von selbst durch die FlieRrichtung. Die Rickhaltung und Versickerung vor Ort folgt den
Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und ist durch die begrenzte bestehende
Kanalkapazitat begrindet (s. Hinweise 1V. Nr. 2).

7.15 Mit den Ergebnissen des Schallgutachtens (I1SIS, Oktober 2019) sowie weiterer
Schallpegelmessungen (ISIS, Juli 2020) werden verschiedene Festsetzungen uber
technische Vorkehrungen zum Schallschutz begrindet.

Da die Immissionsrichtwerte fur die Wohnhauser in Randlage zum Gewerbe sowie zur
Romerstral3e Uberschritten werden und sowohl das Gewerbe als auch die Stral3e
bereits bestehen, werden passive Schallschutz-Maflinahmen festgesetzt:

Bei der Grundrissgestaltung von Geb&uden innerhalb der festgesetzten
Flachen/Larmpegelbereiche sind alle Moglichkeiten auszunutzen, um Wohn-, Schlaf-
und Burordume den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. In Hausern des
,Nordriegels* sowie in Geb&uden, die im Larmpegelbereich Ill liegen, missen bei jeder
Wohnung die Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Ziel hierbei ist, eine ausreichende Nachtruhe
und Laftung sicherzustellen. Mit der Grundrissorganisation wird ohne besonderen
baukonstruktiv-technischen Aufwand sichergestellt, dass die Schallschutzziele erreicht
werden.

Alternativ kdnnen durch Prallscheiben, Vorhangfassaden, Vorbauten wie verglaste
Laubengange mit Luftungsoffnungen oder andere Maf3nahmen gleicher Wirkung die
Schallschutzziele erreicht werden.

Wenn die oben genannten Anforderung an Aufenthaltsraumen mit einer Offnung zur
larmabgewandten Seite nicht erreicht wird und keine alternativen
LarmschutzmalRnahmen gewtiinscht oder moglich sind, missen bei schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen AufR3enbauteile ein bestimmtes Schalldammmal erfillen und
fensterunabhangige schallgedammte mechanische Liftungsanlagen eingesetzt werden.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kdnnen Ausnahmen gewéahrt

werden, soweit dem Schallschutz nachweislich in anderer, gleichwertiger Weise
Rechnung getragen wird.
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8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst 5,65 ha von denen 0,78 ha zu gewerblichen Zwecken und
1,21 ha fir Naturschutzmafnahmen genutzt werden.

Damit verbleiben 3,66 ha Bruttowohnfléche.

Ein Anteil von 75% dieser Bruttowohnflache kann fiir Baugrundstiicke zur Verfiigung
gestellt werden — das sind 2,74 ha.

Die Ubrigen 25% setzen sich aus den fast gleichen Anteilen mit 0,46 ha
Verkehrsflachen und 0,45 ha Grinflachen zusammen.

9. Waldumwandlung

Der mit Baumen bewachsene siidostexponierte Hang zur Rémerstral3e erfiillt nach
Einschatzung der Forstbehtdrde Waldeigenschaften. Nach LBO ist zwischen Wald und
Bebauung im Regelfall ein Mindestabstand von 30 m zu halten. Um das Plangebiet
effizient zu nutzen, wirde dieser Abstand unterschritten. Dieser Bereich ist zudem als
Flache fur Niederschlagswasserretention und Versickerung sowie zur Kompensation
von Offenlandbiotopen geeignet.

Aufgrund dieser Mehrfachbelegung wurde fur die ca. 0,37 ha gro3e Waldflache
(Abb. 11) eine Waldumwandlung beantragt und am 27.01.2021 eine
Umwandlungserklarung gemaR § 10 Abs. 2 LWaldG erteilt.

Als Ausgleich kann nach LWaldG bestimmt werden, eine Ersatzaufforstung
vorzunehmen. Hierzu dient eine flachengleiche Neuaufforstung, fiir die bereits eine
Genehmigung vorliegt (Abb. 12).

Abb 11: Waldumwandlungsflache Abb 12: Ersatzaufforstung Laiz

blau - Baugrenzen; rot — Teilbereich als Ausgleich
gelb - Waldabstand; Genehmigt 09.5.2019
rot — Waldumwandlung (ungleiche Maf3stabe im Luftbild)
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Das Flurstiick sowohl der Waldumwandlungs- als auch das der Aufforstungsflache ist
Eigentum der Stadt.

Eine Waldumwandlungsgenehmigung kann erst mit Rechtskraft des Bebauungsplans
erteilt werden, wenn durch die dann zulassige Nutzung nach § 4 Abs. 3 LBO der 30 m
tiefe Waldabstand tatsachlich erforderlich wird.

10. Umweltbelange
Im Planverfahren nach § 13a BauGB wird kein Umweltbericht mit
Eingriffs-/Kompensationsbilanzierung verlangt. Die abwagungsrelevanten
Umweltaspekte missen jedoch nach § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet werden.

Der Bericht hierzu liegt in der Fassung vom 15.3.2021 vor (Buro fur
Landschaftsdkologie, Josef Grom). Zusammen mit den Stellungnahmen der
Beteiligungsverfahren sind bezogen auf die Umweltauswirkungen keine Aspekte
bekannt, die den Planungszielen unuberwindbar gegenliberstehen oder die aufgrund
ihrer Bedeutung eine Erschliel3ung des Gebietes als Wohngebiet verwehren.
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[I. Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan 06-190 , Laizer Ergat Il

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
s. Planeinschriebe

1.1 Allgemeines Wohngebiet — WA gemal § 4 BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude; die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe; Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe zugelassen werden

Die Ausnahmen gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 3. bis 5. BauNVO ,Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen“ sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, also
auch nicht ausnahmsweise zuléassig (gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet — GE (e) gemaf? § 8 BauNVO

Es sind Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die
Einschrankung gilt nicht kategorisch nach Nutzungsart, wenn im konkreten Einzelfall
nachgewiesen wird, dass an den Immissionsorten der benachbarten Wohngebiete die
Richtwerte eingehalten werden (gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO).

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts- , Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die Ausnahme gemalf3 § 8 Abs. 3 Nr. 3. BauNVO ,Vergnugungsstatten® ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, also auch nicht ausnahmsweise zulassig (gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB i.V.m. 88 16-20 BauNVO)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
s. Planeinschriebe

2.1 Die Grundflachenzahl — GRZ (8§ 19 BauNVO)

Uberschreitungen der GRZ sind ausnahmsweise auf kleinen Grundstiicken nach § 31
Abs. 1 BauGB um 0,1 zulassig, wenn die Voraussetzungen nach 8 19 Abs. 4 Satz 4
BauNVO erfillt sind. Kleine Grundstticke sind solche fir Hausgruppen, die kleiner als
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240 m?, sowie Grundstiicke fur andere Bautypen, die kleiner als 400 m? sind.
Eine Uberschreitung der GRZ iiber 50% mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann
zugelassen werden, wenn dies mit der erhdhten Stellplatzanforderung begriindet ist.

2.2 Die Geschof3flachenzahl — GFZ (§ 20 BauNVO)
2.3 Die Baumassenzahl — BMZ (8 21 BauNVO)

2.4 Die Zahl der Vollgeschosse — Z (§ 20 BauNVO i.V.m. §2 Abs. 6 LBO)

2.5 Die HOhe baulicher Anlagen — GH/ TH / FH (8 16 Abs. 2 und 8 18 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. 8 74 Abs. 1 Nr. 1. LBO)

Die maximal und minimal zulassigen Hohen baulicher Anlagen sind jeweils auf die
festgesetzten Erdgeschossrohful3bodenhdhe (EFH) bezogen.

Mindestmalie gelten nur fuir Hauptanlagen. Bei Anbauten und untergeordneten
Gebéaudeteilen sind Unterschreitungen der Mindesththe zuléssig.

Die EFH ist im Plan fur jedes Baugrundstiick in Meter 0.NN festgesetzt.

Von der EFH sind Abweichungen bis zu +/- 0,5 m zulassig. Weitere +/- 0,5 m kénnen
gemal § 31 BauGB als Ausnahme zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die Abweichung keine Gelandeveranderung verursacht, die gegeniiber dem Umfeld
nachteilig oder gestalterisch stérend ist und dass die Uberschreitung funktional
notwendig mit der Hohenlage der o6ffentlichen Verkehrsflache oder der zweckmaligen
Einbindung ins bestehende Gelande begriindet ist. Ausgedehnte Anderungen des
Gelandeniveaus mit Abgrabungen oder Anfiillungen tber 1,20 m Hohe sind dabei als
kritische Storung des gegebenen Geléandeverlaufs zu bewerten.

Die tatséchlich geplante und zugelassene EFH wird zur Bezugshdéhe.

Im Gewerbegebiet ist die EFH je nach Lage des Gebaudes zwischen den zwei
festgesetzten Werten fur die Mitte maximal 40 m langer Geb&udeabschnitte zu
interpolieren. Hierbei dient die ermittelte EFH ausschliel3lich als Bezugshéhe zur
Festlegung der maximalen Geb&udehdhe. Die tatsachliche Rohful3bodenhéhe muss
nicht dieser Abschnittsbildung folgen.

Im Gewerbegebiet sind fur einzelne Bau-/Geb&audeteile oder ein einzelnes Gebaude mit
einer Grundflache bis zu maximal 300 m? als Ausnahme gemaR § 31 BauGB technisch-
funktional bedingte Uberschreitungen der Hohenbeschrankung bis zu 18 m uiber EFH
zulassig.

Der Nachweis uber die Hohenlage ist gemaf § 2 Abs. 3 LBOVVO zeichnerisch
darzustellen. Uberschreitungen der GH / FH sind fiir die Aufstanderung von
Photovoltaik- und Solarthermie- sowie anderer haustechnischer Anlagen bis max.
+1,00 m Hohe zulassig.
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3. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen und Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2. BauGB i.V.m. 88 22-23 BauNVO)
s. Planeinschriebe und Planzeichnung

3.1 Die Bauweise

- Offene Bauweise — E /D / H (8 22 Abs. 2 BauNVO)
E - nur Einzelhauser (WA2)

ED - Einzel- oder Doppelhauser (WA3)

H - nur Hausgruppen (WA4)

- Geschlossene Bauweise — g (8 22 Abs. 3 BauNVO).
Es sind nur Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zuléssig. Durch die Einhaltung von
Baugrenzen ergeben sich an den Enden des Baufensters Grenzabstande (WA1).

3.2 Die uberbaubaren Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Die nach 8 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO ,grenzprivilegierten“ Garagen und Geb&aude ohne
AufenthaltsrAume sind entgegen § 23 Abs. 5 BauNVO straf3enseitig nicht aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO kdnnen auf3erhalb der
Baugrenze zugelassen werden.

Geringfligiges Uberschreiten der Baugrenzen ist nach § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig,
wenn es sich dabei um Elemente handelt, die bei der Bemessung von Abstandsflachen
nach 8 5 Abs. 6 LBO aul3er Betracht bleiben.

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ist parallel oder senkrecht zur stra3enseitigen
Grenze zulassig. Abweichungen kénnen als Ausnahme bis zu 12° zugelassen werden,
wenn es durch den Grundstuckszuschnitt oder zur Ausrichtung zum Sonnenlicht
begriindet ist.

4. Sichtflachen - freizuhalten von Sichthindernissen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB, entsprechend RASt 2006 6.3.9.3 Anfahrsicht)
s. Planeintrag

Diese Sichtfelder missen zwischen 0,6 m und 2,5 m Hohe von standigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume,
Lichtmaste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, wenn sie die Sicht
nicht verdecken.

5. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11. BauGB)
s. Planeintrag
- Offentliche Verkehrsflache

- Offentliche Stellplatze
- Offentlicher Gehweg
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6. Offentliche Griinflache und Flache zum Anpflanzen von Baumen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15
und Nr. 25a BauGB)
s. Planeintrag und Planzeichnung

- Schutzgriin und Spielplatz ,Griinfuge Nord*

In der Griinfuge Nord inklusive des Spielplatzes sind pro 100 m? 3 Baume zu pflanzen.
Die Verteilung ist an den festgesetzten Baumstandorten zu orientieren, ohne den
prazisen Orten entsprechen zu mussen. Fur die festgesetzten Baume der Grunfuge
Nord/Spielplatz sind folgende Baumarten mit der Pflanzqualitat

Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm zu verwenden:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Sand-Birke (Betula pendula)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Sal-Weide (Salix caprea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Wild-Apfel (Malus domestica)
Holz-Birne (Pyrus pyraster)
Obst-Hochstamme in Sorten

Als Unterpflanzung sind Straucher folgender Liste zweireihig mit Abstanden der
Pflanzen von 1,0 m bis 1,5 m in artgleichen Strauchgruppen (3 bis 12 je Art) zur
Ausbildung von Heckenabschnitten wechselnd entlang der Grenze zum Gewerbegebiet
und der Grenze zum Wohngebiet, Pflanzqualitat

Strauch, verpflanzt, 5 Triebe., 60-100 zu verwenden:

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

- Schutzgriin ,R6merstral3e’

In dem Grinstreifen entlang der Romerstral3e sind pro 100 m? 3 Baume zu pflanzen.
Die Verteilung ist an den festgesetzten Baumstandorten zu orientieren, ohne den
prazisen Orten entsprechen zu mussen.

Fir die festgesetzten Baume entlang der ROmerstral3e sind Folgende Baumarten zu
verwenden:

Pinus sylvestris Waldkiefer

Das Pflanzmaterial ist vorzugsweise vom Bestand des Plangebietes zu verwenden.

Als Unterpflanzung sind Straucher folgender Liste mehrreihig mit Abstanden der
Pflanzen von 1,0 m bis 1,5 m in artgleichen Strauchgruppen (3 bis 12 je Art) zur
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Ausbildung von Heckenabschnitten, Pflanzqualitat
Strauch, verpflanzt, 5 Triebe., 60-100 zu verwenden:

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

- Baumreihe ,Nordriegel” (WA1)

Baumarten, Grof3en und weitere Details sind in den 6rtlichen Bauvorschriften
beschrieben.

7. Flache oder MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
s. Planeintrag und Planzeichnung

Die Mal3nahmenbeschreibung durch ein Buro fir Landschaftstkologie liegt mit dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in der Fassung vom 15.3.2021 mit Erganzung vom
14.2.2022 zusammen mit der Aktennotiz vom 30.3.2022 und der abschlieRenden
Stellungnahme (E-Mail 30.3.2022 09:11) vor. Die ausgearbeiteten
schadensmindernden und funktionserhaltenden MaRnahmen sowie deren Pflege
werden Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen.

8. Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
s. Planeinschriebe und Planzeichnung

9. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schallschutz geméanR
BImSchG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
s. Planzeichnung

In Hausern des ,Nordriegels* (WA1) sowie in Geb&uden, die im Larmpegelbereich IlI
liegen, mussen Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Ansonsten muss fur diese Raume durch Festverglasung mit schallgedammten
fensterunabhangigen Luftungen oder durch andere MalRnahmen gleicher Wirkung die
Einhaltung des erforderlichen Schalldamm-Mal3es jederzeit sichergestellt werden.
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Die AufRenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen/Biroraumen so
auszufuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 fur den Larmpegelbereich Ili
entsprechen. Folgende resultierende Schalldamm-Mal3e sind einzuhalten -
Larmpegelbereich IlI:

- AuRenbauteil mit einem Prifstands-Schalldamm-Mal3 von R’y = 35 dB; fiir Bliroraume
ein Priufstands-Schalldamm-Mali3 von R’y =2 30 dB

Hierzu ist ein Schallschutznachweises nach DIN 4109-1:2018 zu erstellen.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kdnnen Ausnahmen gewéahrt
werden, soweit dem Schallschutz nachweislich in anderer, gleichwertiger Weise
Rechnung getragen wird, so dass sichergestellt ist, die Immissionsrichtwerte
einzuhalten. Auch dauerhaft larmunempfindlichere Nutzungen (Raume) kénnen
ausnahmsweise geringere Anforderungen begriinden.

Unter Beachtung der Sichtfelder an StralReneinmundungen ist entlang der Romerstral3e

ein — bezogen auf die Hohe des angrenzenden Gehweges - 1,5 m bis 2,0 m hoher
Erdwall im Grinstreifen anzulegen.
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[ll. Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften gemaR 8§ 74 LBO
zum Bebauungsplan 06-190 , Laizer Ergat Il

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Die drtlichen Bauvorschriften gelten fiir den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Laizer Ergat II“ 06-190, Gemarkung Laiz, in der Fassung vom 30.3.2022.

§ 2 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Ziele der ortlichen Bauvorschriften sind,

- mit der erhdhten Stellplatzverpflichtung dem tatsachlichen Bedarf zu entsprechen, so dass
offentliche Verkehrsflachen nicht fir den ruhenden Verkehr genutzt werden;

- mit der Art der Dachformen durch klare und gleichartige Gebaudekubaturen zur
Einheitlichkeit der Siedlungsbereiche und zum geordneten Zusammenwirken der einzelnen
Gebaude beizutragen;

- durch gestalterische Beziehungen aneinandergereihter Geb&ude ein abgestimmtes und
wertiges Gesamtbild zu schaffen, das weder monoton noch zusammenhanglos wirkt;

- mit hervorragender Gestaltqualitat des viergeschossigen Einzelgebaudes einen
markanten Baustein zu entwickeln, der positiv auf das gesamte Quartier ausstrahilt.

- durch die Art der Einfriedungen mit einsehbaren Vorgérten zur Qualitat des
Stral3enraumes beizutragen und bei Zufahrten mehr Verkehrssicherheit zu geben;

- durch die Beschrankung der Hohe von grenznahen Stiutzmauern die geplante
Gelandegestaltung gegentber angrenzenden Grundstiicken ohne gréf3ere Abgrabung oder

Anfillung am bestehenden Hohenverlauf zu orientieren;

- durch die Anlage befestigter Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen den
Oberflachenabfluss zu verringern;

- mit der Baumreihe entlang des ,Nordriegels” der kréaftigen Baustruktur eine lebendige
Grunstruktur vorzulagern und damit den StrafRenabschnitt zu pragen;
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1. Die nach Landesbauordnung notwendigen Stellplatze fiir Wohnungen werden
- fir Wohnflachen ab 50 m? auf 1,5 je Wohneinheit;
- fir Wohnflachen ab 100 m? auf 2,0 je Wohneinheit erhoht.

Das Ergebnis ist je Gebaude aufzurunden. Wenn ein Mindestabstand von der
stralRenseitigen Grenze zur Garageneinfahrt von 5 m eingehalten wird, kann die Flache vor
der Garageneinfahrt als privater Stellplatz genutzt werden und wird fur dieselbe
Wohneinheit in die Berechnung der erforderlichen Stellplatze miteinbezogen.

2. Fur Hauptgebaude sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend der Einschriebe
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zulassig. Aul3er den reinen Dachformen
Flachdach, Sattel- und Pultdach sind versetzte Pultdacher sowie asymmetrische
Satteldacher zulassig (s. Abb. 13). Dachaufbauten und Einschnitte sind zuldssig, wenn sie
dem Hauptgebaude untergeordnet sind und die Hauptdachform deutlich erkennbar bleibt
(z.B. min. 1 m unterhalb des Firstes; min. 1 m Abstand vom Ortgang; in Summe maximal
50% der Gebaudeléange; ohne Unterbrechung der Trauflinie).

Dachaufbauten sind mit von der Hauptdachform abweichender Dachform zul&ssig, jedoch
fur ein Gebaude einheitlich zu gestalten. Das Gleiche gilt fir untergeordnete Anbauten (z.B.
deutlich unterhalb der Traufhohe; stralRenabseitig; geringe Grundflache)

(8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

~ Flachdach = - g " 4
| ~ i d -‘_:‘,. (\f}, a5
. Geneigtes Dach [ 7 G
) 3 Yo o ! 4
‘ e , Gl s @
RN 5 - ”\f\ & il den

Abb. 13: Dachformen (Geltungébereich Stand Offenlaige)
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Bsp. C: Einheitliche Flachdacher mit abwechslungsreicher Gliederung

Bsp. D: Bei gleicher Dachform und Hohe variieren Farben und Fassaden
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Bsp. E: Varianterelche Dachlandschaft miteinheitlicher Form und Farbe

Bsp. F: Satteldach als stetige Grundform wechselt trauf- und giebelstéandig
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3. Bei Doppelhausern sowie bei direkt aneinander grenzenden Geb&uden in geschlossener
Bauweise und bei Hausgruppen muss die gestalterische Beziehung nicht nur nicht
verunstaltet wirken (8 11 LBO), sondern die besondere, beabsichtigte Qualitat des
Zusammenwirkens ist zeichnerisch und mit kurzer Erlauterung gemaR § 2 Abs. 3 LBOVVO
darzustellen, um ein abgestimmt attraktives Straf3en- und Ortsbild zu erhalten. Dies zielt
nicht auf eine Vereinheitlichung, sondern auf ein inspiriertes Zusammenspiel der einzelnen
Hauser. Es kann gentigen, einem der Aspekte Form, MaR3stab, Werkstoff, Farbe oder
Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander besondere Aufmerksamkeit zu
schenken, um dem Ziel zu entsprechen. (8 74 Abs. 1 Nr. 1 und § 11 Abs. 1 und 2 LBO)

Bsp. I: Variationen innerhalb einer zusammenhéangenden Hausgruppe
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s . 5

Bsp. J: Farb-/Material und Fassadenspiel bei gleicher Kubatur und Dachform

=

GRUNDSTUCK

Bsp. K: Doppelhaus mit Wiederholungen (Form, MaRstab, Werkstoff) und
variierten Einzelaspekten (Farbe, Verhéltnis der Baumassen und Bauteile)
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4. Furdas lll-IV geschossige Einzelhaus ist aufgrund seiner Sonderstellung und Grolie
zeichnerisch und mit kurzer Erlauterung auf die besonderen Gestaltmerkmale gemal § 2
Abs. 3 LBOVVO hinzuweisen, durch die das Gebaude als markanter Baustein positiv auf
das gesamte Quartier ausstrahlt.

5. Strallenseitige bauliche Einfriedungen sind bis maximal 1,0 m Hohe zulassig.
Geholzpflanzungen (Hecken) sind als stra3enseitige Einfriedung bis maximal 2,0 m
zulassig, wenn ein 3 m Mindestabstand zu Ein-/Ausfahrten gewahrt bleibt.

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

6. Stlutzmauern 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 zuldssig. (8 10i.V.m. § 74 Abs. 3 LBO) Der Nachweis Uber Gelandeveranderungen
ist gemald 8 2 Abs. 3 LBOVVO in den Planunterlagen darzustellen.

7. Die zu pflanzenden Baume entlang des Nordriegels sind groRkronige Laubbdume wie:
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
oder vergleichbare Arten, die langfristig als Hochstamm mit 4,5 m hohem Lichtraumprofil
zur Stral3e auszubilden sind.

Die Pflanzqualitat ist mindestens 3xv mB, StU 16-18 cm.

Pro Baum sind mind. 12 m3 Wurzelraum mit einer Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen.
Falls Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich erforderlich sind, sind die Wurzeln durch
fachgerechte Wurzelbriicken vor Druck und Beschadigung zu sichern sowie die Flache
wasserdurchlassig anzulegen. (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Baume konnen parallel zur Stral3enachse mit bis zu +/- 3,0 m Abweichungen vom
festgesetzten Standort gepflanzt werden, um auf die Grundstticksnutzung zu reagieren.
Die festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Baume sind
bei Abgangigkeit innerhalb eines Jahres durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.

8. Befestigte Flachen wie Grundstiickszufahrten, PKW-Stellplatze und Hofflachen sind in
offenporiger, wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Geeignete Belage sind z.B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine, Dranpflaster oder wassergebundene
Decke.
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung vorsatzlich

oder fahrlassig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die drtlichen Bauvorschriften
gelten die Bestimmungen des 8§ 75 LBO.

8§ 4 Ausnahmen
Ausnahmen zu allen Bauvorschriften kdnnen nach 8§ 56 LBO zugelassen werden, wenn

nachweislich die Ziele aus § 2 nicht beeintrachtigt werden und eine Abweichung
zweckmanRig mit Betrachtung von Alternativen begriindet wird.

§ 5 Inkrafttreten
Die drtlichen Bauvorschriften treten mit der dffentlichen Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses tber den Bebauungsplan nach 8 10 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 74 Abs.
7 LBO in Kraft.
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IV. Hinweise

1. Bodenschutz
Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu
beachten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (8 4
BodSchG, 88 1 und 2 BauGB, 88 1 und 2 BNatSchG).
Der Mutterboden ist getrennt vom tibrigen Aushub abzutragen und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen (88 1 und 202 BauGB, 88 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 Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Erdmassenausgleichs oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgeléndes nicht tberschuttet werden.
Bei der Erschliel3ung 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 fir Auffillungen im Aul3enbereich vorgesehen sein, ist
das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,Erdauffillungen / Erdaufschittungen im
AulRenbereich” zu beachten.

2. Niederschlagswasser
Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flachen ist der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) sowie der § 46 des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg
(Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten. Hierbei sind die Verordnung des
Ministeriums fur Umwelt Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fir den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten®, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzuwenden.
Es wird angeregt, Flachdéacher (auch Garagen) mit einer mindestens extensiven
Dachbegrtinung auszufiihren und Regenwasser fir die Nutzung in Zisternen zu
speichern, um den Oberflachenabfluss der Privatgrundstiicke zu reduzieren.

3. Wassergefahrdende Stoffe
Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B. Heizdl, Diesel)
mussen die Anforderungen, die sich aus der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen - AwSV- ergeben, eingehalten werden. Flachen, auf denen
mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sowie Flachen, auf denen starkere
Ablagerungen durch Immissionen zu erwarten sind, mussen wegen deren Schmutz-
frachten und aus Vorsorgegrunden an die Sammelklaranlagen angeschlossen werden.
Das Plangebiet liegt vollstandig im Wasserschutzgebiet Zone 11l / 1IIA ,Oberrieder II*.
Daher sind Grundwasserwarmepumpen nicht zulassig.
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4. Grundwasser
Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,Oberrieder 11, Zone Ill. Die
Festlegungen der Rechtsverordnung sind zu beachten. Insbesondere ist die Nutzung
von Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpen zu Heiz- und Kiihlzwecken nicht
erlaubt.
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. Bauabfall, Altlasten
Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden.
Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir 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.
Der Planbereich stand unter Altlastenverdacht, der ausgeraumt wurde (A-Fall). Sollte
wider Erwarten sensorisch auffélliger Erdaushub angetroffen werden (z.B. Geruch nach
Mineraldl, Reinigungsmittel, Verfarbungen oder Fremdkorper), ist unverziglich das
Landratsamt Sigmaringen / Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz zu informieren.

6. Geotechnik
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf 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).
Fiar Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (8§ 4 Lagerstattengesetz) beim
LGRB. Die lokalen geologischen Untergrundverhéaltnisse konnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.
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7. Gartenanlagen/Grinflachen

Nach LBO 8 9 Abs. 1 missen die nichtuberbauten Flachen der bebauten Grundstticke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden. Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der Grundstuicke nicht oder nur
sehr eingeschrankt moglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre
Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die Malnahme
wirtschaftlich zumutbar ist. Zuséatzlich ist nach Naturschutzgesetz § 21a darauf
hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und
Gartenflachen vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten sind grundsatzlich keine andere zuléassige Verwendung im Sinne des 8 9 Absatz
1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmeféhig belassen oder
hergestellt werden.

8. Mischwasserkanal

Entlang des bestehenden Mischwasserkanals ist ein 8 m breiter Schutzstreifen zu
berucksichtigen.
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Rechtsgrundlagen

* BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geédndert am 16.7.2021 durch Artikel 1 des Gesetzes (BGBI. | Nr. 46 S. 2939)

* BauNVO - Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert am 14.6.2021 durch Artikel 2 des Gesetzes (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

* PlanZV - Planzeichenverordnung

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt gedndert am 14.6.2021 durch Artikel 3 des Gesetzes (BGBI. | Nr. 33 S. 1802).

* GemO - Gemeindeordnung fur Baden-Wrttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

* LBO - Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
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