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Begrundung
zum Bebauungsplan ,Sonniges Platzle* Gammertingen-Mariaberg

Bestandteile dieser Begrundung sind

Teil | Allgemeiner stadtebaulicher Tell

Teil Il Inklusion, Regionalisierung, Konversion - Unternehmensplanungen
Mariaberg (Fassung April 2015)

Anlage 1 Abschatzung der Umweltbelange (Stand Juli 2015)

Anlage 2 Artenschutzbeitrag (Stand Juli 2015)

Teil | Allgemeiner stadtebaulicher Teil

Vorbemerkung

Die verbindliche Bauleitplanung der Stadt Gammertingen fur den Stadtteil
Mariaberg umfasst zwei Bebauungspldne: den Bebauungsplan ,Klosterareal
(einfacher Bebauungsplan i.5.d. § 30 (3) BauGB, Regelung der Art der baulichen
Nutzung) und den Bebauungsplan ,,Sonniges Platzle® (qualifizierter Bebauungsplan
i.5.d.§ 30 (1) BauGB).

Die beiden Verfahren und die Teilfortschreibung des Fldchennutzungsplanes
werden parallel durchgefuhrt.

Die Bebauungspl@ne werden als Bebauungspldne der Innenentwicklung i. S. d. §
13a (1) Ziff. 2 BauGB aufgestellt. Die festgesetzte zuldssige Grundfldche im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Sonniges Platzle" betrdgt ca. 32 300 m?2,
im Bebauungsplan ,,Klosterareal* wird keine Grundfldche festgesetzt.

1. Anlass der Planung

Mariaberg e.V. ist die dalteste Komplex-Einrichtung in Deutschland, die -
zusammen mit ihren Tochtergesellschaften — fir Menschen mit Behinderung ein
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Rundum-Angebot vom Wohnen Uber Schulunterricht bis zur Beschdaftigung in
Werkstatten vorhdlt. Zentraler Standort dieses diakonischen Konzerns ist der
Gammertinger Stadftell Mariaberg. Mit seinen rund 1.400 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern betreut Mariaberg Uber 2.700 Menschen in der Region.

Der Abbau von Wohn- und Betreuungspldtzen (Tagessstruktur) am zentralen
Standort und der gleichzeitige Aufbau der Platze in der Region sind
ausschlaggebend fur den Prozess der Stadtteilentwicklung, mit dem Mariaberg
e.V.in Baden-Wurttemberg eine Vorreiterrolle einnimmt.

Die Ziele und Rahmenbedingungen dieser Gesamtentwicklung lassen sich mit den
Stichworten ,Inklusion, Regionalisierung und Konversion* umreiBen, diese und das
hieraus entwickelte Neuordnungskonzept sind im Teil || der Begrundung im
Einzelnen dargestellt.

Mit  dem Entwurf zur Teilfortschreibung des Fldchennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbandes Laucherttal fOor den Gammertinger Stadttell
Mariaberg und den Bebauungspldnen ,Klosterareal* und ,,Sonniges Platzle* erfolgt
nun die planungsrechtliche Umsetzung dieses Konzeptes. Vor allem sollen dabei
die vorhandenen Stdrken des Stadtteils Mariaberg hervorgehoben und erhalten,
sowie bestehende Zuordnungen weiter entwickelt und verstarkt werden. Das
Neuordnungskonzept geht hierbei von einer reinen MaBnahme der
Innenentwicklung bereits bebauter Flidchen aus.

2. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die bebauten Fldchen beidseitig der BurghaldenstraBe
sowie die baulich genutzten Fldchen zwischen dem Oberen und dem Unteren
Torackerweg.

Der Siedlungsbereich an der BurghaldenstraBe ist ein eigenstGndiges
aufgelockertes und durchgrintes Quartier, es liegt im SUdwesten des historischen
Klosterareals und ist von diesem durch einen bewaldeten Grinzug getrennt. Die
Lage ist im wesentlichen sUdexponiert. Die bestehenden baulichen Nutzungsarten
an der BurghaldenstraBe sind sehr unferschiedlich und reichen vom
Fachkrankenhaus Uber gewerblich genutzte Bereiche (Werkstatten) bis zu
mehrgeschossigen Wohnhdusern und kleineren Gebduden fir Wohngruppen. Das
»Sonnige Platzle* bildet auBerdem den Schwerpunkt der Versorgungsinfrastruktur
(u.a. Heizzentrale, Feuerwehrgebdude, ,Marktplatz”, Hallenbad, med.
Einrichtungen) fUr den Stadtteil Mariaberg.

Der ins Plangebiet einbezogene bebaute Bereich zwischen dem Oberen und dem
Unteren Torackerweg (mit den frOheren Ausbildungsheimen und den
Mitarbeiterbungalows) ist eine ostexponierte steile Hanglage. Dieser Bereich ist im
rdumlichen Zusammenhang mit dem Klosterareal zu sehen, er wurde jedoch in
den Bebauungsplan ,Sonniges Platzle" mit einbezogen, da hier kinftig ein
Mischgebiet festgesetzt werden soll.

In das Plangebiet einbezogen wurden auBerdem unmittelbar angrenzende und
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den Siedlungsbereich gliedernde Grunflachen.

3. Planungsziele und wesentliche geplante Festsetzungen

Der Bebauungsplan ,,Sonniges Platzle® soll gemeinsam mit dem Bebauungsplan
~Klosterareal* kunftig die Art der baulichen Nutzung fUr den Stadttell Mariaberg
regeln. Hierbei sollen im Wesentlichen die vorhandenen Nutzungen
planungsrechtlich gesichert und behutsam weiterentwickelt werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden, wie
auch im Bebauungsplan Klosterareal* aus den ,Unternehmensplanungen
Mariaberg 2013 - 2020“ abgeleitet (Teil Il der Begrindung). Dort sind ab Seite 4
zundchst die Ausgangslage und die Zielsetzungen zur Konversion der Einrichtung
Mariaberg  ausfGhrlich  beschrieben.  Ab  Seite 9 wird donn  das
Neuordnungskonzept (rdumliche Gliederung, funktionale Gliederung,
Querschnittsthemen) dargestellt, dieses wird dann ab Seite 12 fOr die
Sondergebiete (SO 1 bis SO 4) und fUr die vorgesehenen Gebiete nach BauNVO
(WA, MI, GEe) im Einzelnen weiterentwickelt. Aufgrund der in der
Unternehmensplanung  dargestellten  Zukunftsthematik  ,Inklusion” ist  ein
Entwicklungsspielraum  zwingend erforderlich. Dies musste in  den
Gebietsdefinitionen bertcksichtigt werden.

DarUber hinaus wird fUr den Bereich ,Sonniges Platzle" durch den Bebauungsplan
das kUnftige MaB der baulichen Nutzung festgesetzt, wobei die vorhandene
bauliche Dichte den MaBstab bildet.

Dementsprechend sollen als Art der baulichen Nutzung kUnftig neben
Sonderbaufldchen im Sinne des § 11 (1) BAuNVO auch Bereiche fUr Allgemeines
Wohnen (WA, § 4 BauNVO), Mischgebiet (MI, § 6 BauNVO) sowie Eingeschrdnktes
Gewerbegebiet (GEe, § 8 BauNVO mit Einschrénkung der Gewerbebetriebe auf
den Stdérgrad eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO) festgelegt werden.

Die Zweckbestimmungen und Nutzungsarten fur die Sondergebiete sind aus dem
Gesamtentwicklungskonzept (Teil Il S. 13) abgeleitet. Dabei werden die
vorhandenen Nutzungen und die im  Entwicklungskonzept geplanten
Weiterentwicklungen und Schwerpunktbildungen in planungsrechtlicher Hinsicht
umgesetzt:

SO 3 Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung  des
Fachkrankenhauses sowie medizinischer Einrichtungen: z.B.
Gesundheitszentrum und Rehabilitationseinrichtungen

Zuldassig sind
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- Medizinische Einrichtungen, insbesondere das Fachkrankenhaus for
ambulante und stationdre Versorgung sowie allgemeine Gesundheits-
und Rehabilitationseinrichtungen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

- Einrichtungen zur Betreuung, Pflege und Unterbringung von Menschen mit
und ohne Behinderung

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke

- Kindertagestatten

SO 4 Das Sondergebiet dient vorwiegend der Betfreuung von Menschen mit
Behinderung

Zuldassig sind

- Einrichtungen zur Betreuung, Pflege und Unterbringung von Menschen mit
und ohne Behinderung
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

Die Flache ist mit drei eingeschossigen barrierefreien Gebduden fiur Wohngruppen
bebaut. Diese sollen baulich im Sinne der Inklusion (Umbau, geringfugige
Anbauten) weiterentwickelt werden. Da dieses Sondergebiet zudem inmitten von
WA-FlGchen liegt, sollen hier keine Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche zwecke zuldssig sein.

SO 5 Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung der Heizzentrale

Zuldssig sind Anlagen und Einrichtungen der zentralen Warmeversorgung
sowie der technischen Infrastruktur und Versorgung des Stadtteils Mariaberg

(Die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind Bestandteil des Bebauungsplanes
~Klosterareal”)

Als offentliche Verkehrsfldche wird die durchgehende BurghaldenstraBe
festgesetzt. Die sonstigen Wegefldchen sind, soweit sie zur ErschlieBung von
Baufldchen bzw. zur Unterbringung von zentraler Parkierung erforderlich sind, als
private Verkehrsfldchen vorgesehen.

Die Grunflachen werden entsprechend ihrer heutigen Nutzungsart festgesetzt.

4. Umgebung

Im SUden und Westen grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche FlGchen und
Waldfldchen an. Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Klosterareal" an, fUr die angrenzenden baulich genutzten Bereiche ist hier ein
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Sondergebiet vorgesehen. Im Osten grenzen die steilabfallenden, teilweise
bewaldeten Hangfldchen des Laucherttales an. Im Tal der Lauchert verlduft die
BundesstralBe B 313.

5. Landschaftsschutzgebiet

Bei der durchgefUhrten Anhdérung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB (frGhzeitige Anhorung) hat das Landratsamt Sigmaringen mittgeteilt, dass
es im Plongebiet  eine  geringfUgige Uberschneidung mit  dem
Landschaftsschutzgebiet ,,Laucherttal und Nebentdler” (LSG) gibt. Dies ist
planungsrechtlich nicht zulGssig, da sich die Rechtsnormen eines Bebauungsplanes
und eines Landschaftsschutzgebietes nicht Uberlagern durfen. Daher wurde
seitens des Planungstrdgers ein Antrag auf Herausnahme der betroffenen
Teilfldchen aus dem LSG gestellt. Das Verfahren zur Anderung des LSG und die
Bebauungsplanverfahren sollen parallel verfolgt werden.

Die beftroffene Fldche im B-Plan ,Sonniges Platzle” (ca. 0,6 ha) liegt zwischen der
BurghaldenstraBe und der westlichen, oberen Zufahrt zum Fachkrankenhaus. Es
handelt sich um eine Waldfl&dche (nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
jedoch von diesem umschlossen) und ein kurzes StUck der BurghaldenstraBe. Die
Einbeziehung des StraBenstUcks in den Bebauungsplan ,,Sonniges Platzle" ist hier
geboten, da es sich um die einzige Verbindung vom Klosterareal zum Stadttell
»Sonniges Platzle" handelt, die im Bebauungsplanentwurf daher als &ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt wird.

Nach einer ersten Einschdtzung der Unteren Naturschutzbehdrde beim
Landratsamt Sigmaringen gefdhrdet die Herausnahme der Fldchen den
vorgegebenen Schutzzweck nicht.

6. Wald, Waldabstand
Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und SUden an Waldfldchen an.

Alle angrenzenden Waldfldchen sind im Eigentum von Mariaberg e. V. Daher
konnte, in Abstimmung mit dem zustdndigen Revierleiter sowie dem Fachbereich
wForst beim Landratsamt eine waldwirtschaftlich sinnvolle und risikominimierende
Bewirtschaftung dieser Fldchen abgestimmt und vereinbart werden. Diese tragt
den forstichen Belangen und der vorhandenen Bebauung gleichermalen
Rechnung.

Alle Baugrenzen zu den Waldflachen werden im Entwurf grundsatzlich an den
bestehenden Gebdudefluchten ausgerichtet.

Beim Fachkrankenhaus (SO 3, Teilfldche 2) wird bei der Festlegung der Baugrenze
fOr den noch unbebauten GrundstUcksteil der 30-Meter-Abstand berUcksichtigt.
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Die einzige Ausnahme wird im Bereich des ,,Rondells* (BurghaldenstraBe 9-13, SO
4) angestrebt. Hier sind aus funktionalen Erfordernissen, die sich aus gewandelten
Nutzungsbedingungen und Vorschriften ergeben, geringfigige Erweiterungen
eingeplant.

Drei der bestehenden Gebdudefligel unterschreiten  bereits den
vorgeschriebenen Waldabstand von 30 m. Durch die geplante Erweiterung dieser
Gebdude wird sich dieser noch weiter verringern.

Der betroffene Laubholzbestand, im Besitz von Mariaberg e. V., enthdlt einige
Eschen, die sehr stark vom Eschentriebsterben befallen sind. Im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht muss hier ohnehin ein massiver Eingriff stattfinden.

Daher wurde mit der Forstverwaltung bei einem Ortstermin am 30.06.2016 folgende
Vorgehensweise vereinbart:

+Aus forstfachlicher Sicht und nach Abwdgung aller Nutfzungsinteressen im
Sondergebiet ,,Mariaberg" wird seitens der Unteren Forstbehérde empfohlen, den
Trauf des Laubholzbestands (zu einem groBen Teil aus kranken Eschen bestehend)
durch einen naturnahen Waldtrauf mit standortsgerechten Baumarten 2. Ordnung
zu ersefzen. Hierdurch wird erreicht, dass im Bereich des geforderten
Waldabstandes auch zukUnftig keine Gefdhrdungslage durch hohe und instabile
B&dume entstehen kann, und somit eine Ausnahmegenehmigung nach § 4 LBO
moglich ist.

Die MaBnahme wird unter Regie des Forstrevierleiters ausgefUhrt: Durch die Anlage
eines naturnahen Waldtraufs mit seltenen, fur die Schwdbische Alb typischen
Baumarten wie Echte Mehlbeere (Sorbus aria), Wildobst (Malus syl- vestris und Pyrus
pyraster), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Feld-Ahorn (Acer cam- pestre) wird ein
hoher naturschutzfachlicher Wert erzeugt. Gleichzeitig wird die Bepflanzung in
einem Projekt mit Schulern von Mariaberg e. V. ausgefuhrt, was waldpddagogisch
sehr wertvoll ist.” (Protokoll des OT vom 30.06.2016, Auszug)

7. Flachenbilanz

Fldchen ca. m?
Sondergebiet SO 3 14.750
Sondergebiet SO 4 6.580
Sondergebiet SO 5 2.370
Wohngebiet WA 31.540
Mischgebiet Mi 8.350
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Gewerbegebiet GE e 13.950

Summe Baufldchen 77.540

Offentliche

Verkehrsfldchen 8.390

Private

Verkehrsfldchen 8.600

Gronflachen 24,760

Summe Freifldchen 41.750

Summe Plangebiet 119.290

8. Flachennutzungsplan

Aktuell befindet sich die ,,Gesamtfortschreibung 2022 des Fldchennutzungsplanes
(FNP) des GVV Laucherttal im Verfahren. In Rahmen einer separaten und
ergdnzenden Teil-Fortschreibung des FNP soll fir den Bereich des Stadtteils
Mariaberg die vorgesehene planungsrechtliche Festschreibung und Umwidmung
der Fidchen fur die Komplexeinrichtung Mariaberg e.V. im Stadtteill Gammertingen
vorgezogen werden. Die Verbandsversammlung hat das entsprechende
Verfahren am 25.06.2014 eingeleitet, der Vorentwurf und die DurchfUhrung der
frOhzeitigen Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange wurden am 20.07.2015
beschlossen.

Die Teilfortschreibung des FNP und die Bebauungsplanverfahren ,Klosterareal” und
sSonniges Platzle” werden im Parallelverfahren durchgefGhrt und inhaltlich auf
einander abgestimmt.

9. Belange des Umweltschutzes

Der Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt.

FOr das Plangebiet wurde im Rahmen der aktuell im Verfahren stehenden
Ubergeordneten Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes GVV  Laucherttal
~Gesamtfortschreibung 2022" ein Umweltbericht erstellt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Neubaufldchen ausgewiesen, es ist
daher vorgesehen auf einen Umweltbericht zum Bebauungsplan zu verzichten.
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In zwei Fallen wurden noch unbebaute EinzelgrundstUcke in den Bestand integriert
(im MI am Oberen Torweg, im WA an der BurghaldenstraBe), beim
Fachkrankenhaus wurde die Mobglichkeit einer baulichen  Abrundung
berUcksichtigt (SO 4). Um hier den Umweltbelangen Rechnung zu fragen wurde
eine Abschdatzung der Umweltbelange durchgefUhrt. AuBerdem wurde ein
Artenschutzbeitrag ausgearbeitet.

Diese Untersuchungen werden als Anlagen 1 und 2 der Begrindung beigefugt.

10. Flache mit Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die folgende Altflastenfldche
gekennzeichnet:

FlIdchennummer im BAK (Landratsamt Sigmaringen): 02036-000
Altstandort AS Eigenverbrauchstankstelle BurghaldenstraBe 1
FlGchengroBe: 8667 m? (gesamt)

Ursache: 1972 — 1997 Tankstelle

Einzelheiten und der jeweils aktuelle Stand sind bei der Fachbehdrde (Landratsamt
Sigmaringen, Fachdienst Umweltschutz zu erfragen).

11. Vorhandene Infrastruktur

Mariaberg e. V. ist bisher EigentUmer der gesamten technischen Infrastruktur im
Stadtteil Gammertingen-Mariaberg.

Um den Umstrukturierungsprozess der Komplexeinrichtung und die damit
verbundenen lokalen und regionale Auswirkungen, vor allem aber auch die
kUnftige Entwicklung und Tragerschaft der Infrastruktur zu regeln, haben die Stadt
Gammertingen, die Gammertinger Energie- und Wasserversorgung GEW GmbH,
und Mariaberg e. V. am 04.08.2015 (nach der Zustimmung des Gemeinderates der
Stadt Gammertingen am 28.07.2015) eine o&ffentlich-rechitliche Vereinbarung
abgeschlossen.

Offentliche Verkehrsflichen im Plangebiet, innerértliche Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung:

Im Hinblick auf die voraussichtliche Dauer des Umstrukturierungsprozesses von
mindestens 10 Jahren haben sich die Stadt und Mariaberg e. V. im o.g. Vertrag
darauf verstandigt, die Frage der Trdgerschaft an den Infrastruktureinrichtungen
zundchst fir einen Ubergangszeitraum von 10 Jahren zurickzustellen. Dies betrifft
insbesondere den Unterhalt der im Bebauungsplanentwurf enthaltenen
offentlichen Verkehrsfldchen, einschlielich der dortigen StraBenbeleuchtung, der
StraBenentwdsserung, der StraBenreinigung, des Winterdienstes sowie den
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Brandschutz, das  Friedhofswesen und  die  Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung. Diese Lasten und Zustandigkeiten verbleiben fOr den
Ubergangszeitraum bei Mariaberg e. V.

Uberértliche Wasserversorgung:

Bisher wird der Stadttell Mariaberg durch die Einrichtung Mariaberg e. V. im
Rahmen einer Eigenwasserversorgung aus dem Brunnen ,,Michelbrunnen® Hausen
a.d.L. versorgt. Im Rahmen dieser Bauleitplanung und vertraglich durch die
offentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen der Stadt Gammertingen, der
Gammertinger Energie und Wasserversorgung GEW GmbH und Mariaberg e. V.
wird die Trinkwasseraufbereitung und Belieferung bis zum Hochbehdlter ins
Verteilnetz im Stadtteil Mariaberg neu strukturiert. Der ,Michelbrunnen®, sowie die
beiden Wasserhochbehdlter sind bereits von der Gammertinger Energie und
Wasserversorgung GEW GmbH Ubernommen. Die Belieferung mit Trinkwasser in das
Ortsnetz von Mariaberg wird voraussichtlich zu Jahresbeginn 2017 Uber einen
zentralen Anschluss durch die Gammertinger Energie und Wasserversorgung GEW
GmbH sichergestellt. Die Stadt Gammertingen und die Gammertinger Energie und
Wasserversorgung GEW GmbH werden die Wasserversorgung im jewells
erforderlichen Umfang dauerhaft aufrechterhalten.

Uberértliche Abwasserbeseitigung:

Mariaberg e.V. ist Mitglied im Abwasserzweckverband (AZW) Oberes Laucherttal.
Die Abwasserbeseitigung fur die Bebauungspldne ,Klosterareal” und ,Sonniges
PlGtzle* erfolgt Uber die VerbandsklGranlage, die unmittelbar norddstlich unterhalb
des Stadtteils Mariaberg liegt. Die im Teil Il der BegrUndung genannte angestrebte
kUnftige Bewohnerzahl des Stadtteils Mariaberg entspricht in etwa einem
prozentualen  Anfeill von 4% des gesamten  Einzugsgebiets  dieser
Verbandsklaranlage.

FUr den Bereich des Bebauungsplanes ,,Sonniges Platzle* liegt die wasserrechtliche
Erlaubnis des Landratsamtes Sigmaringen vom 18.06.2008 Az. 1/12.1 — Bai vor.

Die Entwdasserung des Oberflachenwassers im  Stadtteil Mariaberg fUr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sonniges Platzle* erfolgt GUberwiegend im
Trennsystem. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Sonniges Platzle" werden
ca. 0,62 ha Flachen mit dlterer Bebauung noch im Mischsystem entwdassert. Der
Abwasserzweckverband pruft derzeit, ob und in welchem Umfang bauliche
MaBnahmen verbandsseitig erforderlich sind.

Stand 04.10.2016



