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1. VERFAHRENSVERMERKE

10.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB
sowie

Billigung des Entwurfes des Bebauungsplanes, der planungsrechtli-
chen Festsetzungen mit Begriindungen, der ortlichen Bauvorschrif-
ten und des Auslegungsbeschlusses durch den Gemeinderat

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2
(1) BauGB und der o6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes und der
planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begriindungen sowie der 6rt-
lichen Bauvorschriften gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB

Behandlung der Stellungnahmen und Beschluss der erneuten Beteili-
gung gem. § 4a (3) BauGB durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Sit-
zung

Ortstibliche Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung
gem. 8§ 3 (2) BauGB und § 4a (3) BauGB — Stellungnahmen nur zu
den geénderten Punkten

Erneute offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans
und der planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begrindungen sowie
der ortlichen Bauvorschriften gem. § 3 (2) BauGB und § 4a (3) BauGB
— Stellungnahmen nur zu den geanderten Punkten

Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 (2) BauGB und § 4a (3) BauGB — Stellungnahmen nur zu
den geénderten Punkten

Behandlung der Stellungnahmen gem. 88 3 (2) und 1 (7) BauGB und
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
gem. § 10 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung

23.05.2017

09.06.2017

19.06.-
19.07.2017

19.06.-
28.07.2017
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3. BEGRUNDUNG
3.1. ANLASS DER PLANUNG UND ZIELSETZUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Sigmaringer Stra3e — Sid“ aus dem Jahr 2004 weist am stidlichen Ortsein-
gang von Gammertingen zwischen B32 und Lauchert ein Sondergebiet fur Einkaufszentren und
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aus. Aufgrund gednderter Planungsziele der Stadt Gammert-
ingen ist eine Uberarbeitung erforderlich. . Die
geanderten Planungsziele ergeben sich aus dem Einzelhandelsgutachten der Firma BBE (Kdlin,
November 2011) und den im Plangebiet bereits realisierten Nutzungen. Das Einzelhandelsgutach-
ten sieht eine Starkung der Ortsmitte vor. Dazu wird angeregt, den zentrenrelevanten Handel, ent-
sprechend der Gammertinger Liste, an peripheren Lagen zu begrenzen. Konkret ist im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Sigmaringer Stralle — Siid“ beabsichtigt, einen Teil des Sonderge-
bietes in ein eingeschréankten Gewerbegebietes umzuwandeln, um so die Ziele
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes umzusetzen. Des Weiteren wird der Bebauungsplan ent-
sprechend der vorhandenen Nutzungen und ErschlieBungen angepasst. Die im Jahre 2004 noch

vorgesehen Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes am Standort wird nicht mehr verfolgt.

3.2. LAGE DES PLANGEBIETES
Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sigmaringer Stral3e - Std“ ist ca. 1,8 ha grof3. Es liegt am

sudlichen Ortseingang zwischen B32 und der Lauchert und wird begrenzt durch:

e das Wohnhaus Sigmaringer Stral3e 40 im Norden,
e die Bundesstrale B32 im Osten bzw. Siiden und

e die Lauchert im Westen.

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke bzw. Teile von ihnen im Geltungsbereich: 356/12, 356/13,
356/15, 356/7 und 356/8. Mal3gebend fur die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der zeichne-

rische Teil des Bebauungsplans.

Das Flurstiick 356/7, Wohnhaus Sigmaringer StralRe 46, wird erstmals in den Geltungsbereich ein-
bezogen. Damit ist klar, dass das Grundstiick auch langfristig baulich, nach Mal3gaben dieses Be-
bauungsplans, genutzt werden kann. Fir die bestehende Wohnnutzung,

ergeben sich keine Anderungen,

AuRRerdem sieht das
in diesem Bereich lediglich Nutzungen mit
Storpotenzial vor, so dass sich aus planerischer Sicht keine Nachteile fur

die bestehende Wohnnutzung im Gebaude Sigmaringer StralRe 46 ergeben.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: google maps (25.04.2017), eigene Darstellung, 0.M.

3.3. BESTEHENDE UND FRUHERE NUTZUNGEN DES PLANGEBIETS
Im Geltungsbereich haben sich, entsprechend der Ausweisungen im Bebauungsplan von 2004,
Einzelhandelsnutzungen angesiedelt. Es befinden sich eine Filiale des Discounters Lidl, des Dro-
geriemarktes Rossmann und der Modekette Takko sowie die dazu gehdrenden Stellplatze und
ErschlieBungsflachen im Geltungsbereich. Die Gestaltung der Geb&aude orientiert sich an den Nut-
zungsanspriichen des Einzelhandels.

Abbildung 2: Nutzungen im Plangebiet
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Quelle: eigene Aufnahme

Sidlich der beschriebenen Handelsnutzungen sowie stidlich des Wohnhauses Sigmaringer Stral3e

46 schliel3t sich heute eine extensiv genutzte Griinflache zwischen Lauchert und B32 an.
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Abbildung 3: Nutzungen im sudlichen Teil des Plangebietes

Quelle: eigene Aufnahme

Vor der heutigen Nutzung durch grof3flachigen Einzelhandel ist das Plangebiet bereits jahrzehnte-
lang als Einzelhandelsflache und Gewerbeflache genutzt worden. In etwa im Bereich des Flur-
stiicks 356/12 war ein kleinerer Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache unter 800 m2 ansassig.
Heute befinden sich hier die Filialen von Takko und Rossmann. Sudlich davon befand sich das
Betriebsareal des Anfang der 1990 Jahre in Insolvenz gegangenen Sagewerkes und des Mdbel-
handels Gebrluder Genkinger. Entlang der Lauchert stand die alte Schreinerei und Mobelfabrik mit
Ausstellungsflachen. Heute wird ein Teil dieses Gelandes durch die Lidl-Filiale genutzt. Der stidlich
des Lidimarktes noch bestehende Schuppen war Teil des Holzlagers der Firma Genkinger. Auf
dem Gelande stand auRerdem die alte S&gerei mit Sdgegattern in einem grof3en Schuppenge-
béaude, einem Dampfkraftwerk zur Energieerzeugung fur den Betrieb. An der B32 bzw. an einer
friheren Zufahrt vom Geldnde auf die BundesstraBe stand ein mehrstdckiges Wohn- und Ge-
schaftshaus der Firma Genkinger mit Buros und Betriebsleiterwohnung. Das beschriebene Wohn-
und Geschaftshaus befand sich nordlich des noch bestehenden Wohnhauses Sigmaringer Stral3e
46. Die Flachen im sudlichen Geltungsbereich sind in der Vergangenheit als Holzlagerplatz fir das

Sagewerk fiir Rohmaterial / Baumstamme genutzt worden. Heute ist hier eine Griinflache.

Abbildung 4: Sagewerk Genkinger

SAGEwen SENKINGER

43

W”‘hk’ m ‘.‘

-~

-1-% a v

Quelle: Stadt Gammertingen, historischer Stadtrundgang
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Abbildung 5: Abriss Mdbelhandel Gebriider Genkinger

Quelle: Stadt Gammertingen

3.4. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Das Baugesetzbuch bietet mit § 13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung ein be-
schleunigtes Verfahren an. ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden®. Dies soll zu einer Verkirzung von
Bebauungsplanverfahren und somit zu Vorteilen der Innenentwicklung gegentiber der Au3enent-

wicklung fuhren.

Unter den Begriff des Bebauungsplans der Innenentwicklung fallen insbesondere Planungen, die
der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile
(im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB) dienen. Der Begriff der Innenentwicklung, der im Gesetz nicht
definiert wird, umfasst aber neben der ,Wiedernutzbarmachung von Flachen® und der ,Nachver-
dichtung“ auch ,andere MaRnahmen der Innenentwicklung®. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, da das gesamte Plangebiet in der Vergangenheit

bereits gewerblich genutzt worden ist.

§ 13a BauGB bestimmt, dass die Anwendung des beschleunigten Verfahrens bei Vorhaben mit
einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 grundséatzlich mdglich ist. Die Grund-
flache im Sinne des § 19 (2) BauNVO, die im vorliegenden Bebauungsplan realisiert werden kann
(maximal realisierbare Grundflache), liegt deutlich unter 20.000 m?, da auch der Geltungsbereich

mit ca. 18.000 m2 schon deutlich kleiner ist.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintréach-
tigung der in 8 1 Abs.6, Satz 7, a) und b) BauGB genannten Schutzgtiter bestehen nicht. Anhalts-

punkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen


http://www.juris.de/jportal/portal/t/hud/
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von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind, be-

stehen ebenfalls nicht.

Nach Prifung der Anwendungsvoraussetzungen kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a

BauGB deshalb angewendet werden.

3.5. EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Laucherttal mit den Stadten und
Gemeinden Gammertingen, Hettingen, Veringenstadt und Neufra stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel (SO) sowie als gemischte Bau-
flache dar. Damit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angese-

hen werden.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltungsverband Laucherttal — Entwurf (Ausschnitt)
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Quelle: Entwurf Flachennutzungsplan, IB Blaser, Esslingen, Mai 2014, .M'.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet ,Sigmaringer StralRe — Stud“ besteht der gleichnamige Bebauungsplan aus dem
Jahr 2004. Auf Grundlage dieses Bebauungsplans sind die heute ansassigen Nutzungen geneh-
migt worden.

Der Bebauungsplan ,Sigmaringer Stral3e — Sud“ vom Februar 2004 setzt eine Sonderbauflache fir

Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und
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einer Geschossflachenzahl von 1,0 fest. Konkret sind folgende Einzelhandelsnutzungen und Ver-

kaufsflachen genannt:

- Lebensmittelmarkt max. 1.100 m? Verkaufsflache
- Bau- und Gartenmarkt max. 1.000 m2 Verkaufsflache
- Getrankemarkt max. 600 m2 Verkaufsflachen
- Textilmarkt max. 400 m2 Verkaufsflachen.

Der Geltungsbereich ist in zwei Bauabschnitte gegliedert worden. In beiden Bauabschnitten gelten
dieselben Grundstiicksausnutzungen. Der nérdliche Bauabschnitt ist bereits durch die genannten
Filialisten bebaut.

Die ErschlieBung war von der Sigmaringer Stral3e kommend in einem Bogen zur Lauchert vorge-
sehen und dann weiter entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs entlang der Lauchert

dargestellt.

Abbildung 7: Bebauungsplan ,Sigmaringer Stralle - Stud“ Februar 2004

Quelle: Stadt Gammertingen, 0.M.

In den Jahren 2004 und 2006 sind dann zwei Anlaufe unternommen worden, um den Bebauungs-
plan den tatsachlich realisierten Gegebenheiten anzupassen. Beide Anderungsverfahren sind je-

doch nicht rechtsverbindlich geworden.
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Abbildung 8: Bebauungsplan-Anderung ,Sigmaringer StralRe — Siid“, Juli 2004 (nicht rechtskraftig)

Quelle: Stadt Gammertingen, 0.M.

Lo

Die Bebauungsplan-Anderung vom Juli 2004 hat insbesondere die geanderte und auch realisierte

ErschlieBung aufgegriffen. Diese verlauft entlang der B32 am 6stlichen Rand des Plangebiets. Die

Bebauungsplan-Anderung sieht folgende Einzelhandelsnutzungen und Verkaufsflachen vor:

Lebensmittelmarkt
Bau- und Gartenmarkt
Getrankemarkt

Textilmarkt

max. 1.100 m2 Verkaufsflache
max. 1.000 m2 Verkaufsflache
max. 600 m? Verkaufsflache

max. 400 m2 Verkaufsflache.

Abbildung 9: Bebauungsplan-Anderung ,Sigmaringer StraRe — Stid*, Februar 2006 (nicht rechtskraftig)

Quelle: Stadt Gammertingen, 0.M.

Auch dieser Entwurf der Bebauungsplan-Anderung vom Februar 2006 spiegelt die geanderte Er-

schlieRung wieder. AuRerdem sieht die Bebauungsplan-Anderung folgende Einzelhandelsnutzun-

gen und Verkaufsflachen vor:

Lebensmittelmarkt
Bau- und Gartenmarkt
Textilmarkt

Drogeriemarkt

max. 1.100 m2 Verkaufsflache
max. 1.000 m2 Verkaufsflache
max. 400 m2 Verkaufsflache

max. 500 m? Verkaufsflache.
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3.6. ERSCHLIESSUNG
Entgegen der Festsetzung im Bebauungsplan ,Sigmaringer Stralle — Sud* (Februar 2004) erfolgt
die ErschlieBung der Stellpléatze sowie die Anlieferung des Einzelhandels und die ErschlieRung des
Wohngebéaudes (Sigmaringer Stral3e 46) auf privaten Verkehrsflachen parallel zur Bundesstral3e.
Die im Zusammenhang mit den Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Stellplatze sind im Plange-

biet bereits untergebracht.

3.7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit Wasser und Abwasser ist bereits vorhanden.

Fur das Niederschlagswasser sind folgende Festsetzungen aufgenommen worden:

,Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachen ist Gber
ausreichend dimensionierte Retentionsmulden mit belebter Bodenschicht geman Arbeitsblatt ATV
A 128 (Richtlinien fiir die Bemessung und Gestaltung von Regenwasserentlastungsanalgen in
Mischkandlen) zu versickern. Die Mulden sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicken so zu
positionieren, dass tiefer liegende Grundstiicke nicht beeintrachtigt werden. Die Lage der Flachen
fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist frei wahlbar.”

Dadurch wird sichergestellt, dass die Regenwasserkanalisation ausreichend ist.

3.8. SCHALLIMMISSIONEN
Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde von der Einholung einer Schalltechnischen Untersu-
chung abgesehen. Zum einen ist das Plangebiet im ndrdlichen Bereich bereits entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sigmaringer Stralle — Sud“ (Februar 2004) bebaut. Zum an-
deren sind durch die Anderung der zuldssigen Nutzungen im siidlichen Bereich von Sondergebiet
-Einkaufszentren und groflflachige Handelsbetriebe® in ,eingeschranktes Gewerbegebiet® keine
Larmimmissionen zu erwarten, die tber die heute zuldssigen Larmbelastungen hinausgehen. Da-
her ist davon auszugehen, dass sich etwaige Larmbelastung jedenfalls im Rahmen des Baugeneh-

migungsverfahrens bewadltigen lasst.

3.9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

3.9.1. Art der baulichen Nutzung

3.9.1.1. Sondergebiet SO1 ,,Textil- und Drogeriemarkt*

Die Festsetzung als Sondergebiet SO1 ,Textil- und Drogeriemarkt“ wurde im Hinblick auf die be-

stehenden Nutzungen und Baugenehmigungen gewahlit. Dabei wurde beriicksichtigt, dass die im
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Bebauungsplan-Entwurf von Februar 2006 fiir den Textilmarkt in Aussicht gestellten 600 m?2 Ver-
kaufsflache vom bestehenden Markt noch nicht vollstandig ausgenutzt werden. Der bestehende
Drogeriemarkt verfugt zurzeit, gemafl Baugenehmigung, tber eine Verkaufsflache von 650 mz2,
Diese wird mit der gewéhlten Festsetzung auch bauplanungsrechtlich abgesichert.

Die festgesetzten Verkaufsflachen gelten als maximale Flachen, die Ansiedlung eines grol3flachi-

gen Markts mit den Sortimenten Textil und Drogerie wird ausgeschlossen.

3.9.1.2. Sondergebiet SO2 ,.Discounter”

Die Festsetzung als Sondergebiet SO2 ,Discounter wurde im Hinblick auf die bestehende Nutzung
und Baugenehmigung bzw. die beabsichtigten baulichen Erweiterungen gewahlt. Dabei wurde be-
riicksichtigt, dass die im Bebauungsplan von Februar 2004 fir den Lebensmittelmarkt eine Ver-
kaufsflache von 1.100 m2 festgesetzt hat. Der bestehende Lebensmitteldiscounter nutzt diese Ver-
kaufsflache zurzeit noch nicht aus, beabsichtig aber die Verkaufsflache zeitnah zu realisieren. Ein
entsprechender Bauantrag liegt vor.

3.9.1.1. Mischgebiet

Das bestehende Wohngebaude Sigmaringer Strafl3e 46 auf Flurstlick 356/7 wird derzeit zum ,All-
gemeinen Wohnen“ genutzt. Eine Ausweisung als GEE mit Verweis auf den Bestandsschutz der
Wohnnutzung ist nach Ricksprache mit dem Landratsamt Sigmaringen nicht ausreichend. Daher
wird der mittige Bereich, zwischen SO 2 und GEE als Ml ausgewiesen. Zwar ist es langerfristiges
Ziel der Stadt Gammertingen, das Areal gewerblich zu nutzen, aufgrund der Bestandsnutzung ist
eine Ausweisung als GEE derzeit noch nicht mdglich. Sollte der Fall eintreten und die Wohnnut-
zung aufgegeben werden, wére der Bebauungsplan geméan den Planungszielen der Kommune zu
andern.

Die Festsetzungen zur Art und zum Mali der baulichen Nutzung orientieren sich an denen des
GEE.

3.9.1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet im stdlichen Teil des Geltungsbereiches
dient der Ansiedlung von Gewerbe, das im Ubergangsbereich zur unbebauten Landschaft lediglich
ein mischgebietsvertragliches Stérpotenzial aufweist. Insbesondere die Unterbringung von Vergnu-
gungsstatten ist hier denkbar. Mit dem Ziel, den Einzelhandelsstandort in der Gammertinger Innen-
stadt zu starken, sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortiment (gemall Gammertin-
ger Liste) ausgeschlossen worden. Um Konflikte zwischen dem Wohnen und den gewerblichen

bzw. Handelsnutzungen auszuschlieRen sind Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen worden.
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3.9.3. MaR der baulichen Nutzung
3.9.3.1. Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFEZ)

Sondergebiet SO1 ,Textil- und Drogeriemarkt”, SO2 ,Discounter”

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im bestehenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Sigmaringer
StraRe — Sud“ von 2004 mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im gesamten Geltungsbereich
definiert. Augenscheinlich nehmen die bestehenden Einzelhandelsnutzungen diese Mdglichkeiten
auch in Anspruch. Vor diesem Hintergrund wird die Grundflachenzahl fiir die Sondergebiete SO1

und SO2 tibernommen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird das bislang vorgesehene Baufenster
zugunsten einer landschaftsschonenderen Bebauung verkurzt und die GRZ auf 0,6 verandert. Da-
mit wird Zulassigkeit der Bebauung in Richtung Stiden in Umfang und Ausdehnung deutlich redu-

ziert.

3.9.3.2. Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale zulassige Wand- und Firsthohe bzw. Gebaudehdhe ist den Planeintrédgen zu entneh-
men. Die Festsetzungen werden differenziert fur die Sondergebiete und das eingeschrankte Ge-
werbegebiet gewahlt. Die Firsthéhe bzw. Gebaudehthe wird bestimmt durch den obersten Punkt
des Gebéaudes. Die Wandhdhe wird definiert als der Schnittpunkt der Wand mit der Aul3enhaut des
Daches. Die Wand- und Firsthéhen bzw. die Gebaudehthe wird jeweils von der Erdgeschossfer-
tigfuRbodenhohe gemessen. Die Festsetzungen dienen dazu einen angemessenen Ubergang vom

bebauten Siedlungsbereich in die unbebaute Landschaft zu gestalten.

Sondergebiet SO1 ,Textil- und Drogeriemarkt®, SO2 ,Discounter”

In Anlehnung an die auf Basis des Bebauungsplans von 2004 bereits genehmigten und errichteten
Gebaude werden wie Wand- und Firsthéhen bzw. Gebaudehdhen auf 5,00 m (Wandhohe - Wh)
und 9,50 m (Firsthbhe — Fh / Geb&udehbhe - Gh) festgesetzt. Dabei gilt die festgesetzte Wandhéhe
nur fir Gebaude mit geneigten Dachern. Die bereits erteilten Baugenehmigungen zeigen, dass

diese Festsetzungen den Bedurfnissen gerecht werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur die maximal zulassigen First-
bzw. Gebaudehothen festgesetzt mit Fh / Gh 9,00 m. AuRerdem sind in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten die zulassigen Dachformen und Dachneigungen geregelt. Aus dem Zusammenspiel dieser
Festsetzungen ergibt sich die Wandhohe. Die Festsetzungen ermdglichen eine vielféaltige gewerb-

liche Nutzung sowie eine vielfaltige Gestaltung im Ubergang zur unbebauten Landschaft.
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3.9.3.3. Bauweise

Im gilt, in Anlehnung an die gewlnschten offenen Strukturen, die offene Bau-

weise.

3.9.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen bestimmt. Die
Baufenster beriicksichtigen den Bestand sowie aktuelle Erweiterungsabsichten. Die Baufenster

gewahren angemessene Erweiterungsmaoglichkeiten.

3.9.5. Garagen, Carports und Stellplatze

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplatze innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Innerhalb der Grinflachen sind Stellplatze nicht zulassig. Carports und Ga-
ragen hingegen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Damit konnen
die Einzelhandler und Gewerbetreibenden flexibel auf sich andernde Anforderungen reagieren.
Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die vorhandenen Grinstrukturen insbesondere im sidlichen

Bereich erhalten werden.

3.9.6. Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Aufgrund der gewahlten Baufenster ist eine Flexibilitat fir die Einzelhéndler und Gewerbe-
treibenden gegeben. Ebenfalls sind der Versorgung des Baugebietes dienende Nebenanlagen zu-

l&ssig. Ausnahme sind die privaten Grinflachen, hier sind diese Nebenanlagen unzulassig.

3.9.7. Verkehrsflachen und Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsflache als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Zu-
fahrt” fest. Dies entspricht der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Die Zufahrt in das Plangebiet ist
ausschlie3lich Uber die bestehende Zufahrt im Norden des Plangebietes zuldssig. In diesem Be-
reich sind auf der Bundesstral3e innerhalb der geschlossenen Ortschaft 50 km/h zuldssig. Die Be-
schrankung auf eine Zufahrt ist erforderlich, um den Verkehrsfluss auf der Bundesstral3e nicht zu
beeintrachtigen.

Um eine sichere Zufahrt vom Plangebiet auf die Sigmaringer Stralle zu gewahrleisten, sind Sicht-
felder entsprechend der zulassigen Geschwindigkeit festgesetzt. Innerhalb der Sichtfelder sind jeg-
liche sichtbehindernde Bebauung, Bepflanzung, Einfriedung u.a. unzuléssig.

Entlang der B32 ist eine Anbauverbotszone festgesetzt. Grundsatzlich sind entlang von Bundes-
stral3en auBerhalb der Ortsdurchfahrt Anbauverbotszonen von 20 m Breite vorzusehen. In diesem

Fall ist eine Anbauverbotszone von 10 m Breite vorgesehen. Grund ist die Topographie. Das Plan-



Bebauungsplan ,Sigmaringer Stral3e - Stid“ Stadt Gammertingen — Begriindung 15
Planstatt Senner

gebiet liegt deutlich tiefer als die Trasse der Bundesstral3e, so dass das Ziel der Anbauverbotsre-
gelung auch mit einer reduzierten Tiefe eingehalten wird. Das Vorgehen ist mit den Zusténdigen

Behdrden bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 2004 abgestimmt worden.

3.9.8. Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben ist das nicht verunreinigte Niederschlagswasser von
Grundsticken die erstmalig bebaut werden, tber eine belebte Bodenschicht zu versickern. Die

Festsetzung spiegelt geltendes Recht und ist fir neue Gebaude verpflichtend.

3.9.9. Private Grinflachen

Zur Sicherstellung eines angemessenen Ubergangs in die unbebaute Landschaft ist der siidliche
Bereich des Flurstiicks 356/8 als private Grunflache ausgewiesen, die naturnah und unter Verzicht
auf Pflanzenschutzmittel dauerhaft zu pflegen ist. Mit dem Ziel, das Gebiet einzugriinen, sind
Baume und Baumgruppen innerhalb der privaten Grunflache sowie entlang der Lauchert zu pflan-
zen. Die bestehende Griunflache im Bereich der Zufahrt ist als ,Verkehrsgriin® festgesetzt. Dies
bildet den Bestand ab.

3.9.10. Flachen oder MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades ist die Befestigung von Grundstiicksflachen, die nicht
mit Gebauden bebaut sind, wasserdurchlassig herzustellen (geeignet sind z.B. Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine, Pflaster mit versickerungsfahigen Fugen, Schotterrasen oder wassergebundene
Belage).

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuléssig, wenn sie beschichtet oder
in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu
erwarten ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind flr Beleuchtung der Stra3en, Wege, Parkplatz und Grund-
stiicksflachen im Geltungsbereich sind insektenfreundliche Beleuchtungsmittel wie beispielsweise
LED-Beleuchtung bzw. gelbes Licht (Natriumdampflampen) zu verwenden.

Um Verschmutzungen und Belastungen der Niederschlagswasser zu vermeiden, ist im Bereich
von Versickerungsstellen flr das Niederschlagwasser die Verwendung von Dingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln unzulassig.

Um die Durchgangigkeit fur Kleinsdauger zu gewahrleisten miissen Einfriedungen einen Bodenab-

stand von 0,10 m einhalten.

3.9.11. Geh- Fahr-und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind aufgrund bestehen-
der Rechte eingetragen worden. Ergdnzend zur Darstellung im Bebauungsplan ist eine grundbuch-
rechtliche Sicherung erforderlich.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht A verlauft parallel zur Sigmaringer Stral3e auf einer Breite von
7,00 m. Es sichert die ErschlieBung der hinterliegenden Grundstticke 356/7 und 356/8.
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Das Leitungsrecht B verlauft an der nordlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 356/7 auf einer
Breite von 3,00. Es sichert die Ver- und Entsorgung des Gebéaudes auf Flurstlick 356/7.
Das Leitungsrecht C verlauft zwischen den Flurstiicken 356/12 und 356/15 auf einer Breite von

7,00 m. Es sichert die Ver- und Entsorgung des Ostlichen Stadtgebietes.

3.9.12. Fléachen fur das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen

Um eine Durchgriinung des Gebietes sicherzustellen, sind auf den Grundstiicken Pflanzgebote
umzusetzen, wenn die Grundsticke erstmals bebaut werden oder eine umfangreiche Umbaumalf3-
nahme durchgefiihrt wird. Wichtig ist insbesondere die Begriinung von Stellplatzanlagen, geman
der Pflanzliste 1 im Anhang der Festsetzungen, um die negativen Auswirkungen umfangreicher
Versiegelungen, wie Uberhitzungen in den Sommermonaten, zu minimieren.

AuRBerdem sind die bestehenden Streuobstbdume entsprechend den Eintragungen in der Plan-
zeichnung zu erhalten und zu pflegen. Sie leisten schon heute einen wichtigen Beitrag zu Eingru-
nung des Gebietes.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortseingang zwischen Lauchert und B32, am Lauchert-
talradweg wird besonderer Wert auf eine Eingrinung gelegt. Pflanzempfehlungen dazu sind in der
Pflanzliste 2 im Anhang der Festsetzungen zu finden. So ist die Pflanzung einer lockeren Baum-
reihe im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes als Eingriinung zur Lauchert festgesetzt.
Entlang der Bundesstral3e besteht bereits eine Baumreihe, die auRerhalb des Plangebietes liegt.
AuRBerdem wird innerhalb der privaten Grinflache die Pflanzung von Baumen und Baumgruppen
festgesetzt, um ein besseres Einfligen der mdglichen Bebauung in die Landschaft zu gewahrleis-

ten.

3.9.13. Hohenlage der Gebaude
Die Festsetzung definiert die Hohenlage der Gebaude und damit auch den Bezugspunkt fiir die
Ermittlung von Wand-, First- bzw. Gebaudehthe. Im Sondergebiet werden die bestehenden Erd-
geschossfertigfuBbodenhthen festgesetzt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet

, das bis auf die Béschungsflachen zur Bundesstral3e weitgehend eben ist, wird die Hohenlage
der Gebaude aus dem Schnittpunkt der Diagonalen des Baufensters zuziglich max. 0,50 m defi-

niert. Diese Definition ist aufgrund des weitgehend ebenen Gelandes ausreichend.

3.10. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
3.10.1. Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung / Dachaufbauten
Um den Einzelhéndlern und Gewerbetreibenden einen Gestaltungsspielraum zu erméglichen wer-
denim SO1 und SO2 geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 20° - 35° und Flachdéacher
mit einer Dachneigung zwischen 0° - 5° zugelassen. Das entspricht den Festlegungen im Bebau-
ungsplan von 2004. Der Begriff geneigte Dacher umfasst beispielsweise Satteldacher, verschie-

dene Auspragungen von Pultdachern aber auch Walmdécher.
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Um den Gewerbetreibenden im GEE einen moglichst grof3en Gestaltungsspielraum zu
ermoglichen und die Flache fur Gewerbetreibende attraktiv zu gestalten, sowie vor dem Hinter-
grund der guten Erfahrungen mit den Festsetzungen in anderen Bebauungspléanen, werden die
Mdglichkeiten der Dachgestaltung im GEE wie folgt geregelt: Zulassig sind Flachdacher
(FD 0°-5°), Pultdéacher (PD 5°-15°), gegenléufige Pultdacher (gvPD 5°-15°) und Satteldacher 5°-
25°).

Fur Nebengebaude sind Dacher mit einer Dachneigung bis max. 15° zulassig. Die flachere Dach-

neigung verdeutlicht den untergeordneten Charakter der Nebengebéaude.

Fur das Plangebiet wird aus 6kologischen und gestalterischen Griinden festgesetzt, dass Flach-
déacher und die Dachflachen von Nebengebauden, Garagen und Carports mindestens extensiv zu
begrinen sind. Dies gilt auch fur Flachdachflachen unterhalb von Anlagen flr die Nutzung regene-
rativer Energien. Die Festsetzung ist auch sinnvoll, um den Niederschlagswasserabfluss zu verzo-

gern.

3.10.2. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind auf den Dachflachen der Geb&ude zulassig. Sie
sollen moglichst blendfrei hergestellt werden. Die Regelung tréagt den Anforderungen zur Nutzung

regenerativer Energien Rechnung.

3.10.3. Fassaden / Farbgestaltung
Um die Gebaude im Plangebiet freundlich zu gestalten, sind Farbténe mit einem Hellbezugswert
zwischen 20-100% zu verwenden. Fur Sockel und untergeordnete Bauteile sind geringere Hellbe-

zugswerte und eine Abweichung in der Farbigkeit zulassig. Farbige Akzente sind zulassig.

3.10.4. Werbeanlagen

Im westlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die Lauchert, die als FFH-Gebiet ausgewiesen ist.
Mit dem Ziel, nachteilige Auswirkungen auf den Lebensraum zu vermeiden, werden Werbeanlagen
Richtung Lauchert ausgeschlossen.

Entsprechend der Anforderungen der Gewerbetreibenden werden Fahnen, Pylone und Stelen zu-
gelassen. Die Regelungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen lassen durchleuchtete oder hinter-
leuchtete Werbeanlagen sowie indirekt beleuchtete Werbeanlagen zu, dass entspricht dem Be-
stand.

Da das Plangebiet im Osten an die Bundesstral3e grenzt, ist es wichtig, Regelungen fiir die Wer-
beanlagen zu treffen, die darauf zielen, dass keine Stérung des flieRenden Verkehrs verursacht
wird. Vor diesem Hintergrund werden blinkende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit laufenden

Schriftbédndern ausgeschlossen.
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3.10.5. Einfriedungen und die Gestaltung von unbebauten Flachen

Einfriedungen sind zuldssig. Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Einfriedungen
max. 1,0 m hoch sein dirfen bzw. in Einmindungsbereichen von Stral3en nur 0,8 m (zur Vermei-
dung von Unfallgefahren).

Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu begriinen, soweit
sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz genutzt werden. Die Regelung stellt sicher, dass eine ange-

messene Begrinung der Grundstticke erfolgt.

3.10.6. Erhaltung der Hohenlage der Grundstiicke
Das Plangebiet ist weitgehend eben. Ausnahme ist der Béschungsbereich zur Bundesstral3e B32
. Zum Umgang mit der Béschung wird festgesetzt, dass

Stitzmauern mit einer max. 1,4 m Hohe zulassig sind.

Die restlichen Hohen sind ggfls. abzubdschen.

3.11. FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachenbilanz

Flache in m2 prozentualer Anteil
Sondergebiet 10.744 m? 60.0 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet
Verkehrsflache 554 m? 3.0%
Grunflache 1.324 m? 7.0%
Gesamtsumme Geltungsbereich 17.988 m2 100 %

Quelle: Eigene Berechnung



