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Satzung

der Stadt Bad Saulgau Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

“Badstrafle 2°
Und der ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

‘Badstralle 2°.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau hat am ... den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘BadstralBe 2° und die Ortlichen
Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘BadstraBe 2 unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S.
189) m.W.v. 15.08.2025,

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S.
176) m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom
12.8.2025 (BGBI Nr. 189),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW!i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBL.
S. 25) m.W.v. 28.06.2025,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) m.W.v.
01.09.2025.
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81
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen
zeichnerischen Teil der vorhabenbezogenen Bebauungsplandanderung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
M 1:500 AV 0] ¢ o U ,
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften VOM oot ,
3. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan VOM vt

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung und Pflanzenliste VOM Lvvveeeeeenieene

§3
Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig gelten fir
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "BadstraRe 2’

die Festsetzungen des Bebauungsplanes “ParadiesstraBe” auRer Kraft.

Ausgefertigt:

Bad Saulgau, den ....ccceeee. e
Raphael Osmakowski-Miller,
Blrgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)
1.0 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art und Mal der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich
durch  Planeintrag  festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung

e Wohnen
mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (Ml)
gem. § 6 BauNVO.

Zulassig sind
e Wohngebaude,

e Gebdude und Rdume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art
ausliben gem. § 13 BauNVO.

Gem. § 12 (3a) BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO
bestimmt durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eingetragene maximale Festsetzung der

e zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ),
e Zahl der Vollgeschosse

e und der Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Zuldssige Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch Eintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

Gem. § 19 (4) wird festgesetzt, dass die festgesetzte
Grundflachenzahl fiir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und
Nebenanlagen um mehr als 50 von Hundert Gberschritten werden
darf, hochstens jedoch bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von
0,8.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuladssige Zahl der Vollgeschosse ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch Eintrag in den Baufenstern festgesetzt.
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1.23

2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die
Festsetzung der maximalen Gesamthohe der Gebaude (Gh). Sie ist
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Eintrag der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Hohen ist die Erdgeschoss-
FulRbodenhohe (Fertig-FuBboden). Sie ist mit

e maximal 590,45 m. i. NN
festgesetzt.

Die Gesamthohe ist das MaR zwischen der festgesetzten
Erdgeschoss-FuRbodenhohe (Fertig-FuRboden) und der Oberkante
der Dachtraufe bzw. Attika.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die

e offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
und den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB,
§ 12 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind entlang der LandesstraRe 283 / BadstralRe Flachen festgesetzt,
die von der Bebauung freizuhalten sind (Anbauabstand). Innerhalb
dieser festgesetzten Flachen sind auch Werbeanlagen nicht
zulassig.
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5.0

5.1

6.0

7.0

8.0

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind Verkehrsflachen ausgewiesen als:

e Offentlicher Gehweg.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Einfahrtsbereich
in das Plangebiet als Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen ausgewiesen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist der Standort fir eine bestehende Gasverteilerstation
ausgewiesen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO, die als
Hochbauten in Erscheinung treten, sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflaichen und den hierfir festgesetzten
Flachen zulassig.

Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO sind im
gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zuldssig.

Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Entwdasserungsgenehmigungsverfahrens sind auf
dem Baugrundstiick Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser anzulegen. Die Versickerung muss tber
eine mindestens 30 cm starke, begriinte Bodenschicht erfolgen. Die
Flachenausweisung ist durch eine Berechnung nach dem DWA
Regelwerk A-138 zu belegen (Anstauhohe max. 0,30 m).

Anfallendes Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.
Alternativ ist die Einleitung in unterirdische Retentions- und
Versickerungseinrichtungen zulassig.

Erforderliche Notliberldaufe kénnen an den vorhandenen
Mischwasserkanal angeschlossen werden.
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9.0

9.1

9.2

9.3

10.0

11.0

111

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fall- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna diirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchg, d. h. nicht zwischen dem
1. Marz und dem 30. September, erfolgen.

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen
des Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e Mit dem Bauantrag ist ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen miussen ein fir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieRliche Verwendung
von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten
Leuchten (LEDs).

Die Farbtemperatur der Leuchtmittel darf maximal 3000 Kelvin
betragen. Der Lichtpunkt muss unten gerichtet sein. Die Lampen
dirfen oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und
missen staubdicht eingekoffert sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Leitungsrecht wie
folgt festgesetzt:

e Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen fiir die

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmschutz

In den Teilbereichen des Vorhabens, in welchen schutzbedirftige
Aufenthaltsraume in Richtung der Badstral3e ausgerichtet sind, sind
diese Rdume mit einer schallgeddammten, fensterunabhangigen
Bellftungsmoglichkeit auszustatten. Ausnahmen sind zuldssig,
sofern diese Rdaume Uber ein weiteres Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudefassade natirlich beliftet
werden kdnnen.
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12.0

12.1

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind Pflanzgebote fiir Baume gem. Pflanzenliste festgesetzt. Von
den festgesetzten Standorten kann in jede Richtung um maximal 5
m abgewichen werden.

Die Mindest-PflanzgréRe betragt 16 - 18 cm Stammumfang.

Die Abstandsvorschriften des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg sind zu beachten.

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Ausgefertigt:

Bad Saulgau, den .. eiceees e

Raphael Osmakowski-Miller,
Blirgermeister
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Hinweise
1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieRungsstrae beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das ErschlieRen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter
Bereich), ist unverziiglich anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des
Grundwassers nicht zuldssig (§ 9 WHG). Fur Grund-(Hang-/Schicht-) wasser ist
eine Umlaufigkeit um bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass eine
Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht oder als weiBe Wanne auszufiihren.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen
eine Benutzung eines Gewadssers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Informationen zu Erdwarmesonden kénnen dem
»Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden" aus dem Jahr 2005
und den ,Leitlinien Qualitdtssicherung Erdwarmesonden" (LOS EWS - Stand
Sept. 2015) entnommen werden.

Anzeigen und Antrdge auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an
das Landratsamt Sigmaringen, Amt fliir Wasser- und Bodenschutz, zu richten.

3. Entwasserung

Der LandesstraBe 283 sowie ihren Entwdasserungseinrichtungen darf vom
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlielich der
ErschlieRungsstraBen kein Oberflaichenwasser zugefiihrt werden.

Auf die REwS (Richtlinie fur die Entwdasserung von StraRen, 2021) wird
hingewiesen.
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4. Hochwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan
"Badstralle 2" in Bad Saulgau geringfligig im slidostlichen Teil bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen ist.

Direktlink:
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/a/17Ym8MMxtwkfSHYtpNxSMM

Entsprechende Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und
Verminderung von Hochwasserschaden, Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und —riickhaltung, Gebaude hochwasserangepasst geplant
und gebaut werden etc.) missen ergriffen werden.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 78b WHG ,,Risikogebiete
aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten” (u.a. extreme
Hochwasserereignisse) und den dort genannten Vorgaben verwiesen.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b
Absatz 1 WHG (i.d.R. Flachenausdehnung HQextrem der HWGK) sind
nachrichtlich (BauGB §9 Abs. 6a) im Bebauungsplan darzustellen.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen“) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der
Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen“ erhaltlich.

Die Ergebnisse der HWGK konnen bei der Landesanstalt fir Umwelt als
Download unter der E-Mail Hochwasserrisikomanagement@I|ubw.bwl.de
angefragt werden.

5. Immissionsschutz

Die im Bebauungsplanentwurf fiir Bebauung ausgewiesenen Flachen werden im
Immissionsbereich der Landesstral3en, insbesondere im
Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit durch die
vorhandenen LandesstraRen vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass sich der StraBenbaulasttrager deshalb an den Kosten evtl.
notwendig werdender aktiver oder passiver SchallschutzmaRnahmen oder auch
anderer ImmissionsschutzmaRBnahmen nicht beteiligen kann.

6. Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde (Landesamt fiir Denkmalpflege, Tel. 07071/757-2429)
oder der Gemeinde anzuzeigen.

Sollten innerhalb der ausgewiesenen Denkmalflachen bauliche Bodeneingriffe
(NeubaumaRnahmen, Erdaushub, etc.) erfolgen, wird dies zur Zerstérung
vorhandener Denkmalsubstanz fiihren. In diesem Falle ist der Veranlasser der
Zerstorung gem. § 6 Abs. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung
und Dokumentation des Kulturdenkmals im Rahmen einer archadologischen
Rettungsgrabung verpflichtet.
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Art und Umfang der Rettungsgrabung konnen erst nach Vorlage einer
Detailplanung  prazisiert werden, aus der neben samtlichen
Bodeneingriffsflaichen auch die bereits vorhandenen Stérungsflaichen (z.B.
moderne Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden.
Baumalinahmen innerhalb der ausgewiesenen Kulturdenkmale bedirfen daher
einer weiteren frihzeitigen Beteiligung der archdologischen Denkmalpflege.

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde (Landesamt fiir Denkmalpflege, Tel. 07071/757-2429)
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

7. Bodenschutz / Bodenaushub

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt des
Landkreises Sigmaringen "Bodenschutz bei Bauarbeiten" sowie die DIN 19731
»Vverwertung von Bodenmaterial" zu beachten. Sollte bei den Bauvorhaben
anfallender Bodenaushub fiir Auffiillungen im Aulenbereich vorgesehen sein,
ist das beiliegende Merkblatt ,Erdauffillungen/ Erdaufschuttungen im
AuRenbereich" zu beachten.

8. Abfall

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 Bestimmungen der
Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken (Ersatzbaustoffverordnung) vom
09. Juli 2021 (in Kraft getreten am 01. August 2023) in der jeweils giiltigen
Fassung einzuhalten.

9. Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus der quartiren Lockergesteinseinheit
"lllmensee-Schotter" vor. Darliber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Molasse"
im Untergrund zu erwarten.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse konnen der digitalen Geologischen Karte
von Baden-Wiirttemberg 1 : 50 000 (Geola) im LGRB-Kartenviewer entnommen
werden. Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten
die geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LitholLex.
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9.1 Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Trag-fahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemall DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

9.2 Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach
Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fir geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht
nach den Bestimmungen des Geologiedaten-gesetzes (GeolDG) eine
Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu
stehen im LGRBanzeigeportal zur Verfligung.

10. Klimagerite / Warmepumpen

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Wairmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der , Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten (Klimageradte, Kihlgerate,
Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" der
Bund-/Lander - Arbeitsgemeinschaft fuir Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

In Allgemeinen Wohngebieten gelten nach TA Larm die Immissionsrichtwerte
von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/Aktuelles.htm|?newsID=93.

11. Schutz vor Vogelschlag

GrolRere zusammenhdngende Glasflachen sind zu untergliedern oder durch
technische Mallnahmen sichtbar zu machen (z.B. Verwendung von
bemustertem, mattiertem, geripptem, sandgestrahltem, oder eingefarbtem
Glas). Siehe hierzu auch die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht" der schweizerischen Vogelwarte Sempach.

12. Artenschutz

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelegene
Gartenhiitte ist vor ihrem Abbruch von einer Fachperson auf das Vorhandensein
von Fledermausquartieren zu untersuchen. Sollten Quartiere vorgefunden
werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde /
Landratsamt Sigmaringen abzustimmen.
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Pflanzenliste

1. GroR-, Mittel- und Kleinbdume auf dem Baugrundstiick

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre
Acer platanoides
Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus*
Malus floribunda
Malus spec.
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia*
Tilia cordata

* auch Saulenform

Zusatzlich: Obst-Hochstamme

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Felsenbirne

Hain-Buche

Zier-Apfel

Zier-Apfel, ungefiillte Sorten
Trauben-Kirsche

Stiel-Eiche

Echte Mehlbeere

Eberesche

Winterlinde

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehélzgruppen

Botanischer Name

Deutscher Name

Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rosa canina

Rosa rubiginosa

Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wildapfel
Schlehe
Gemeinde Birne
Heckenrose

Weinrose

zusatzlich heimische Zier- und Blutenstraucher, z.B.

Botanischer Name

Deutscher Name

Buddleia davidii

Philadelphus coronarius

Schmetterlingsflieder

Pfeifenstrauch, ungefullt

Park- und Strauchrosen, ungefiillte Sorten.
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3. Geschnittene Hecken

Botanischer Name Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

4. Fassadenbegriinung

Botanischer Name Deutscher Name

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Rosa spec. Kletterrosen in ungefiillten Sorten
Vitis vinifera subsp. Sylvestris Wilder Wein

5. Flachige Bepflanzung / Unterpflanzung

Heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix Efeu

Rosa arvensis Feld-Rose, Kriech-Rose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose

heimische Stauden, z.B.
Geranium macrorrhizum Storchschnabel

Lamium maculatum Taubnessel

heimische Gréaser + Farne

6. Dachbegriinung fiir Flach- und flachgeneigte Dacher
Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften

gemall § 74 LBO lber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes’BadstraBe 2°, Stadt Bad Saulgau.

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBOBaWi{i) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W.v. 25.11.2023, in Verbindung mit der Gemeindeordnung Baden-
Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v.
01.07.2023, werden die nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen
Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der
Stadt Bad Saulgau als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1:500
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ‘Badstralle 2°, Stadt Bad Saulgau.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform
Zulassig sind

e extensiv begriinte Flachdacher, Dachneigung 0° - 5°.

Der Mindest-Substratauftrag muss 10 cm betragen.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nicht zulassig.

2.3 Fassaden- und Wandgestaltung

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Metallpaneelen sowie
glanzende oder glasierte Materialien.

Grolere ungegliederte und tir-, bzw. fensterlose Fassaden und
Fassadenteile ab einer GroRe von 30 m? sind gem. Pflanzenliste zu
begriinen.
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2.4 Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

3.0 Gestaltung der Freiflichen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht liberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugénge als Grinflichen und / oder Hausgarten
anzulegen und mit heimischen Geho6lzen und Stauden zu
bepflanzen. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht
zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit
einer Baumalinahme erforderlich werden, sind im Bauantrag durch
entsprechende Schnitte darzustellen.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Flachen der privaten und Ooffentlichen Stellplatze fir PKW,
Zufahrten und Hofflachen in wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen,
wenn dem keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

3.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen sind Einfriedungen
unzulassig.

Ansonsten sind zuldssig:

. geschnittene Hecken aus Laubgehdélzen gem. Pflanzenliste,

° einfache Zdune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe
von 1,20 m.,

° einfache Metall- oder Holzzaune, die in Hecken integriert

sind, bis zu einer H6he von 1,20 m.

Einfriedungen sind mit einem Abstand zum Geldande hin von
mindestens 15 cm fir Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Nicht zuldssig sind Gabionen, Stein- oder Metallplatten,
Kunststoffmaterialien und Hecken aus Nadelgeholzen.

Ausgefertigt:

Bad Saulgau, den ... e
Raphael Osmakowski-Miller,
Blrgermeister
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Badstralle 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentriger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

1.0 Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt siidlich des
Stadtzentrums von Bad Saulgau an der BadstralRe und umfasst das Grundstiick
Nr. 1940/1 sowie eine Teilfliche des Grundstiicks Fl. St. Nr. 1670 (BadstraRe),
mit einer GréRe von insgesamt ca. 885 m2.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

’- e 5T
Luftbild (Quelle: LUBW)

2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Das Plangebiet stellt eine unbebaute Flache innerhalb des Geltungsbereichs des
seit 1965 rechtskraftigen Bebauungsplanes “Paradiesstrae” dar und soll mit
einem Wohnhaus mit insgesamt acht Wohnungen bebaut werden. Der
Bebauungsplan ‘Paradiesstralle” sieht eine maximal zweigeschossige Bebauung
mit Satteldach vor, die angesichts der vorhandenen Umgebungsbebauung und
unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht
mehr zeitgemall erscheint. Vom Vorhabentrager wurde daher eine aktuelle
Planung erarbeitet, die als Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Grundlage fir
den erforderlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan darstellt.

3.0 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB ,,Bebauungsplidne der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Darin heil3t
esu.a.:

(1) »Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléichen, die
Nachverdichtung oder andere  MafSnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréfSe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt

2

1. weniger als 20.000 m“.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer liberschldgigen
Priifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes genannten
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Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwdégung zu beriicksichtigen wdren..............

(2)  Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 entsprechend.............

3. gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu.

Aufgrund der GréRe des Plangebietes mit ca. 885 m? umfasst die nach § 19 (2)
BauNVO festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2.

Die Planung bewegt sich innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes (siehe Pkt. 2.).

Das Plangebiet liegt innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur von Bad
Saulgau und ist im Westen, Norden und Siden unmittelbar von bebauten
Grundstlicken umgeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der behutsamen Nachverdichtung.

Die ErschlieRung ist Gber das vorhandene StraRennetz gesichert.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Umwelt werden
entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.

3.1 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der seit 1965 rechtskraftige Bebauungsplan ‘Paradiesstrafle’” weist fiir das
vorliegende  Plangebiet ein  ‘gemischtes Wohn-, Gewerbe- und
Landwirtschaftsgebiet” aus. Diese Ausweisung entspricht weder der aktuellen
Baunutzungsverordnung noch der zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Fassung (Stand 1962) und ldsst sich am ehesten mit einem Mischgebiet gem. §6
BauNVO vergleichen. Zulassig ist die offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen
und geneigten Dachern mit 30 — 40° Neigung.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine parallel zur Badstralle
verlaufende Baulinie festgesetzt, an die herangebaut werden muss. Sie schlieRt
direkt an den stralenbegleitenden Gehweg an.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan ‘BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

Ausschnitt aus dem Rechtsplan des Bebauungsplanes “Paradiesstrae” (1965)
(Quelle: Stadt Bad Saulgau)

4.0 Einordnung in den Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau /
Herbertingen ist das Plangebiet als gemischte Bauflichen dargestellt. Die
Planung ist aus dem FNP entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flﬁhennutzungsplan (Quelle: Stadt Bad Saulgau)
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

4.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Bad Saulgau ist dem landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet und als
Mittelzentrum ausgewiesen. Dariber hinaus ist die Stadt im Regionalplan als
Siedlungsbereich festgelegt, in dem sich die Siedlungstatigkeit verstarkt
vollziehen soll.

Die vorliegende Planung entspricht den in unter Pkt. 2.4 — Siedlungsentwicklung
genannten Zielen und Grundsatzen.

Weitere Aussagen zum Plangebiet macht der Regionalplan nicht.

- .’. e (;" - ";l:.‘--" . v
Auszug aus dem Regionalplan-Bodensee-Oberschwaben
(Quelle: Regionalverband Bodensee-Oberschwaben)

- -

5.0 Bestand / Nutzung

Das Plangebiet ist weitgehend unbebaut und wird als Garten bzw. Wiese
genutzt. Einziges Bauwerk ist eine kleine Gartenhiitte. Der Gehdlzbestand
beschrankt sich auf eine Sdulen-Thuja und einzelne kleinere Zierstraucher.
Entlang des an der BadstraBe verlaufenden Gehweges befindet sich eine
Grinflache, die als artenreiche, naturnahe Staudenpflanzung angelegt ist. An
der slidostlichen Ecke ist am Gehwegrand eine kleine Gasverteilerstation
angeordnet. Westlich der Abgrenzung des Geltungsbereichs grenzt ein
offentlicher Pkw-Parkplatz an, der dariber hinaus als Aufstellfliche fir
Wertstoffcontainer genutzt und von der BadstraRe her angefahren wird.
Nordlich schlieBt ein Grundstiick an, das mit einem Wohnhaus bebaut ist.

Seite 22 von 41



Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Badstralle 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentriger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

Blick von Westen auf das Plangebiet

Blick von der gegeniiberliegenden StraBenseite der BadstraBe auf das Plangebiet
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

B
Bebauung auf der gegeniiberliegenden StraBenseite = der BadstraBe
(vorhabenbezogener Bebauungsplan “BadstraBe 1°)

5.1 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.
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Stadt Bad Saulgau
— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau

Stand 31. Marz 2026

6.0 Planung

Fiir das Vorhaben liegt eine Planung des Architekten Roland Rau, Riedlingen und
des Vorhabentragers vor. Sie stellt den Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar
und ist die Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘Badstrale

P

6.1 Das Vorhaben / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Planung zeigt ein viergeschossiges, entlang der Badstrale angeordnetes
Gebdude mit einem begriinten Flachdach. Die Gesamthohe bis zur Oberkante
der Attika betragt 12,04 m und ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
12,10 m festgesetzt und fir die weitere Planung einen geringfligigen Spielraum
zu erhalten. Insgesamt enthdlt das Gebdude acht Wohnungen. Die
erforderlichen Stellplatze sind ostlich und nordlich des Hauses angeordnet.
Fahrrader und Abfallbehdlter werden in zwei separaten kleinen Bauwerken

untergebracht.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)

Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau

Stand 31. Marz 2026
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Badstralle 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentriger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Badstralle 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentriger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Badstralle 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentriger: Peter Haug, Reisertstrale 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026
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6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit von Wohngebauden entspricht der vorhandenen Struktur und
der angestrebten Nutzung. Darlber hinaus sind auch Raume fir die
Berufsauslbung freiberuflich Tatiger zugelassen, da diese das Wohnen nicht
storen und gleichzeitig flexiblere Nutzungsmoglichkeiten eréffnen.

Angesichts der vorhandenen Umgebungsstruktur und auch der unmittelbaren
Ndhe zur BadstraRe soll der Schutzanspruch der Wohnnutzung dem eines
Mischgebietes gem. § 6 BauNVO entsprechen. Gegeniiber einem Allgemeinen
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sind daher um jeweils 5 dB(A) hohere
Immissionsrichtwerte flir den Tages- und Nachtzeitraum moglich.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
° zuldssigen Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO)

Dieser Wert orientiert sich exakt am Vorhaben und liegt damit mit 0,30 unter
der gem. § 17 zulassigen Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete
(Orientierungswert). Die Ausweisung respektiert den vorhandenen
Gebietscharakter und ldsst eine angemessene Freiraumstruktur zu.

Aufgrund der vorgesehenen oberirdischen Anordnung der Stellpldtze,
Zufahrten, Fahrrad-Abstellpldtze und Aufstellflachen fir Mullbehalter muss die
zuldssige Grundflachenzahl um mehr als 50 v. H. {iberschritten werden.

° Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Viergeschossigkeit dient der bestmaoglichen Ausnutzung knapper
Bauflachen und ist angesichts der Umgebungsbebauung stadtebaulich
vertraglich.

° Hohe baulicher Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximale Gebaudehohe betrdgt 12,10 m und entspricht ebenfalls dem
Vorhaben (siehe hierzu Pkt. 6.1). Die StraBenhdhe an der BadstralRe betrégt ca.
590.25 m 1. NN. Die festgesetzte Erdgeschoss-FuRbodenhéhe (Fertig-
FuRboden) von 590.45 m (i. NN ldsst damit barrierefreie Zugédnge zu.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen im Plan- und Textteil:

° Bauweise (§ 22 BauNVO)

Die offene Bauweise mit einem Einzelhaus entspricht dem vorhandenen
Gebietscharakter.

. Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist mit einem Baufenster definiert, das die
vorliegende Planung exakt abbildet. Vordach und Balkone sind in das Baufenster
einbezogen und mit dem Planzeichen Nr. 15.14 (Abgrenzung des Males der
Nutzung) abgetrennt.
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. Flachen fiir Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Flachen flr Stellplatze sind oberirdisch angeordnet und werden von der
BadstralRe her direkt angefahren

. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der Badstralle ist ein 1 m breiter Grundstlicksteil als offentlicher
Gehweg ausgewiesen. Er dient der Verbreiterung des vorhandenen Gehweges
als Bestandteil eines durchgehenden, barrierefreien und sicheren
FuBwegenetzes im Stadtgebiet.

° Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB,
§ 12 BauNVO)

Entlang der LandesstraBe 283 / Badstrale ist der mit dem
Regierungsprasidium Tilbingen abgestimmte Anbauabstand als Flache
festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten ist.

° Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung eines Einfahrtsbereichs in das Plangebiet sichert die geordnete
und verkehrssichere Zufahrt zu den ausgewiesenen Stellplatzen. g

° Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Die an der BadstralRe gelegene Gasverteilerstation bleibt erhalten und ist im
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesen.

. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Fiir das Abstellen von Fahrradern und Abfallbehdltern sind ebenfalls
entsprechende Flachen ausgewiesen, die auf kurzem Wege von der BadstraRe
erreicht werden kénnen.

° Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Fiir die Riickhaltung und
Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers missen entsprechende
Flachen auf dem Baugrundstlick angelegt werden, wobei sich der Flachenbedarf
aufgrund der festgesetzten Dachbegriinung deutlich reduziert. Diese tragt zur
Riickhaltung des Niederschlagswassers und zur Vorreinigung bei.
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Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Flache
fir die Einrichtung einer unterirdischen Retentions- und
Versickerungseinrichtung dargestellt, in die, alternativ zu den genannten
oberirdischen Flachen, Niederschlagswasser eingeleitet werden kann. Die
Genehmigungsfahigkeit dieser Einrichtungen wurde vom Landratsamt
Sigmaringen bestatigt.

Die Anschliisse erforderlicher Notliberldufe an den Mischwasserkanal bzw. an
einen Vorfluter sind im weiteren Verfahren zu prifen.

° MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Féll- und Rodearbeiten

Das unbebaute Plangebiet stellt ein potenzielles Bruthabitat fir Vogel dar (siehe
hierzu auch Pkt. 8.0). Erforderliche Fall- und Rodearbeiten sind daher nur
auBerhalb der Brutzeit der Avifauna zulassig.

Bodenschutz

Fiir die Umsetzung der Planung sind Erdarbeiten unvermeidlich. Die
planungsrechtliche Festsetzung zum Bodenschutz enthalt daher die Pflicht zur
Vorlage eines Wiederverwertungs- bzw. Entsorgungskonzeptes, wobei der
sinnvollen, ortsnahen Wiederverwertung der Vorrang einzurdumen ist, auch um
Transportwege zu vermeiden und um knappe Deponiekapazitdten zu schonen.

AuBenbeleuchtung

Fir fliegende, nachtaktive Insekten werden AufRenbeleuchtungseinrichtungen
haufig zu einem Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fiir ihre
Orientierung. Orientieren sie sich aber an der StralRen- und AuBenbeleuchtung,
werden sie in ihrem natirlichen Lebensrhythmus gestort. Besonders dort, wo es
ansonsten kaum Lichtquellen gibt, kénnen solche Leuchten fiir Insekten zur
todlichen Falle werden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten daher
die Pflicht zur Verwendung sog. insektenfreundlicher AuRenbeleuchtungs-
Einrichtungen, die damit gleichzeitig dem Vogel- und Fledermausschutz dient.

° Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist ein leitungsrecht
zugunsten der  Versorgungsunternehmen fur  eine bestehende
Trinkwasserleitung festgesetzt.
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. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) - Lairmschutz

Das Plangebiet ist durch die BadstraRBe und die Paradiesstralle vorbelastet. Die
vorliegende Planung sieht eine entsprechende Grundrissgestaltung vor, in der
die Schlafraume groRtenteils straRenabgewandt angeordnet sind. In den
Teilbereichen des Vorhabens, in welchen schutzbedirftige Aufenthaltsraume in
Richtung der BadstraBe ausgerichtet sind, sind diese Rdume mit einer
schallgeddammten, fensterunabhangigen Belliftungsmoglichkeit auszustatten.

. Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Im Plangebiet sind Standorte fiir Biume festgesetzt. Sie dienen der Gliederung
des Siedlungs- und StraBenbildes. Gleichzeitig bilden sie neue Brut- und
Nahrungshabitate und tragen zur Regulierung des Kleinklimas und zur Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit bei.

b * 3811

,
i 3 \
| = 19409 N, 1940 )
\ \ o
\ \5“5
) ssad [ f BEEEE Ry TN N A / ?05
. 1940/16 s \
N X
1940 1940/8 )
76 ' ™ \
Chisim s ] N
(\balals.pfa& Waohnen § [ RS ; N ‘7‘;‘3’
A 03 ! { i N\, . £
o | [ 1840 / N %
HES [ | g " 7 \, Y 1680 ®
1940 ° e [ b AN 4
5 chdach, f { i -
e begrint | / st p R &
- EET] i { i N, D
; -2iom - m
- f#/ 1940/14
l"’f?'s-Pfa, o b ! Y
.. - st h 1680
. <, / T
————— o, i
3 Py LTS 4 R
I 7 <
° e i1 &/
13 [/
§
/
I
5 I/ =
¢ %

1681

F]
] 1681/2

Rechtsplan (ohne MaRstab)

Seite 34 von 41



6.3 Ortliche Bauvorschriften

werden flir das Plangebiet parallel zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren festgesetzt, um ein entsprechendes Siedlungsbild zu
gewahrleisten. Sie betreffen insbesondere die

. Dachgestaltung

Entsprechend der vorgelegten Planung ist ein extensiv begriintes Flachdach
zulassig. Die Dachbegriinung tragt zur Minimierung der zu erwartenden Eingriffe
bei und bildet neue Brut- und Nahrungshabitate fiir Insekten und Vogel. Sie
dient dem verzogerten Abfluss des Regenwassers und der Regulierung des
Kleinklimas. Solaranlagen lassen sich gut mit begrinten Dachflachen
kombinieren, hierfiir bietet der Markt mittlerweile ausgereifte Systeme.

. Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende und glasierte Materialien sowie Fassadenverkleidungen aus
Metallpaneelen sind mit Riicksicht auf das Ortsbild und nachbarschaftliche
Belange ausgeschlossen. GroRRere Fassadenteile sind zu begriinen und leisten
damit einen Beitrag zur Biodiversitat, zur Regulierung des Kleinklimas und zur
Bereicherung des Siedlungsbildes.

. Gestaltung der Freiflichen

mit Aussagen zur Materialverwendung zur Begrenzung der Flachenversiegelung
zugunsten des reduzierten Niederschlagswasser-Abflusses und des
Grundwasserhaushaltes. Nicht (berbaute bzw. nicht als Stellplatze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind zugunsten des Siedlungsbildes und zum Erhalt
okologischer Funktionen als Griinflachen anzulegen und zu bepflanzen. Flachige
Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zugelassen.

Die Neubebauung soll sich in das Siedlungsgefilige einpassen und trotz der Grof3e
des Vorhabens einen offenen und transparenten Eindruck vermitteln. Hierzu
tragen Vorschriften zur Gestaltung und Hohe von Einfriedungen bei.

6.4 \VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt ausschlieRlich tiber die BadstraRe und
den straBRenbegleitenden Gehweg. Aufgrund der aktuellen Verkehrsfithrung und
vorhandener Abbiegespuren konnen Fahrzeuge jeweils nur aus einer
Fahrtrichtung ein- und ausfahren. Bei der Umsetzung ist zu prifen, inwieweit
verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich werden, um einen geordneten
Anschluss an die BadstralRe zu gewahrleisten.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt iber den Anschluss an das ortliche
Kanal- und Leitungsnetz.
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7.0 Durchfiihrungsvertrag / Kosteniibernahme

Die Stadt Bad Saulgau wird mit dem Vorhabentrdger einen
Durchfiihrungsvertrag abschlieRen, in dem die Umsetzung des Vorhabens, die
zeitlichen Ablaufe und die Kostentragung geregelt sind.

Dariber hinaus sind noch Fragen zur Grundstiicksverfligbarkeit offen. Das
Grundstick Fl. St. Nr. 1940/1 ist im Eigentum des Vorhabentragers, wahrend der
im Plangebiet gelegene Bereich des FI. St. Nr. 1670 (Teil des StraRengrundstiicks
‘BadstraRe’) der Stadt Bad Saulgau gehort. Die mégliche Ubernahme durch den
Vorhabentrager wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geklart.

Dariliber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager im Vorgartenbereich der
Neubebauung an der Badstralle zur Herstellung eines Staudenbeetes, als Ersatz
fur die entfallende Pflanzflache

Die mit der Planung und der Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kosten
sind vom Vorhabentrager zu Gbernehmen.

8.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
8.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG (Nr. 18.7 —
Stadtebauprojekte).

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt
dar:

8.2 Flache

Das Plangebiet umfasst eine Fliache von ca. 885 m? und liegt im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ‘Paradiesstralle’. Die Neuplanung siehtim
Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes eine
gebietsvertragliche Nachverdichtung — insbesondere beziiglich der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse - vor und entspricht damit dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Innenentwicklung.

8.3 Landschaftsbild

Mit dem Vorhaben wird die gewachsene Siedlungsstruktur erganzt und
geschlossen. Beeintrachtigungen des Siedlungs- oder Landschaftsbildes sind
daher nicht zu erwarten.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

8.4 Boden

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als Wiese bzw. Garten genutzt.
Durch die Planung erhoht sich der Anteil befestigter / versiegelter Flachen.

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Bebauung und die damit
verbundene Befestigung / von Flachen. In diesen Bereichen verliert der Boden
dauerhaft seine Funktionen fiir die natirliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter und
Puffer fir Schadstoffe sowie als Ausgleichskorper fiir den Wasserhaushalt.

Da sich das Plangebiet im planungsrechtlichen Innenbereich befindet, liegen
keine Werte aus der Bodenschdtzung vor. Der voraussichtliche maximale
Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet mit dem damit verbundenen
Verlust von Bodenfunktionen setzt sich klinftig aus den tberbauten Flachen und
den zugehorigen Nebenanlagen zusammen.

Durch das extensiv begriinte Flachdach wird die Bodenfunktion
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf weiterhin, wenn auch eingeschrankt,
wahrgenommen.

Die Schaffung von Wohnraum im Ortskern dient der Vermeidung der
Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen an Ortsrand.

Gem. Pkt. 3.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellplatze fiir PKW, Zufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen
Bereichen Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben. Die nicht
Uberbaubaren Flachen missten als Grinflaichen angelegt werden. In diesen
Bereichen bleiben nach Abschluss der Bauphase Bodenfunktionen dauerhaft
erhalten.

8.5 Flora/Fauna
8.5.1 Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Geschiitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen und weitere Schutzkategorien sind
von der Planung nicht berihrt und liegen in deutlicher Entfernung zum
Plangebiet.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

Das weitgehend unbebaute Plangebiet wird derzeit als Wiese bzw. Garten
genutzt und enthalt insbesondere in dem der Badstralle zugewandten Bereich
eine artenreiche Staudenpflanzung. Bei der Umsetzung der Planung entféllt
diese Struktur.

Naturnahe

8| STAUDENBEETE [8

‘1{, Sesph g IS ™

Staddenpfla\nzung an der Badstraf3e

8.5.2 Tiere / geschiitzte Arten

Das Plangebiet stellt grundsatzlich Nahrungs- und Bruthabitate fir Vogel und
Insekten dar. Es enthalt allerdings keine Gehdlze, die als Bruthabitat fir Vogel
und Fledermause dienen konnten. Dies hat eine nochmalige, im Auftrag des
Planverfassers durchgefiihrte Begehung (Dipl.-Geogr. Hannah Deierling) aim
August 2025 bestatigt.

Die Gartenhiitte ist ein potenzielles Fledermausquartier. Sie ist allerdings
verschlossen, Dachiiberstinde und Fensterldden sind allenfalls mogliche
Sommerquartiere. Der im Westen an den Geltungsbereich angrenzende
angrenzende, entlang der BadstraRe verlaufende Gehdlzbestand ist aufgrund
seiner linearen Ausdehnung und der bestehenden Umgebungsstrukturen ein
potenzielles Leitelemente fir Fledermause. In diesen Bereich wird nicht
eingegriffen.

Mit der Umsetzung der Planung entfallt die Garten- und Wiesenflache sowie die
Staudenpflanzung an der Strae. Zum Schutz der Avifauna sind Fall- und
Rodearbeiten nur auflerhalb der Brutzeiten zuldssig. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan enthilt Pflanzgebote fiir Baume, die mittelfristig entsprechende
Funktionen Gbernehmen. Dasselbe gilt flr die extensive Dachbegriinung und die
als Grinflache anzulegenden Freianlagen.

Zum Schutz der Insektenwelt sind AuRenbeleuchtungseinrichtungen mit sog.
insektenfreundlichen Leuchtmitteln auszustatten und so anzuordnen, dass sie
eine moglichst geringe Lichtpunkthdéhe aufweisen.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde sind nicht zu erwarten, wenn die
festgesetzten Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen (planungsrechtliche
Festsetzungen Nr. 8.1 — 8.3) und die Pflanzgebote und Vorschriften zur
Gestaltung der Freiflachen umgesetzt werden.

8.5.3 Biotopverbund

Das Plangebiet liegt aufgrund seiner innerdértlichen Lage deutlich auRerhalb der
im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” dargestellten Suchrdume fir
feuchte, mittlere und trockene Standorte.

,&r‘ : /\A. a.&

Auszug aus dem Fachplan Landeswelter Blotopverbund~((‘).uelle LUBW)
8.6 Klima/ Luft

Die unbebauten und unbefestigten Flachen innerhalb des Plangebietes erfiillen,
bedingt durch ihre vergleichsweise geringe GroRe, nur sehr eingeschrinkte
siedlungsklimatische Ausgleichsfunktionen.

Die geplante Uberbauung bzw. Befestigung von Flichen die Kaltluftbildung,
erhoht die Warmeabstrahlung und reduziert die Luftfeuchtigkeit.

Grundsatzlich stellt jedoch die Nutzung von Flachen innerhalb der Ortslagen
einen Beitrag zum Klimaschutz dar, weil damit die Inanspruchnahme
unbebauter Flachen am Ortsrand vermieden bzw. verringert wird. Im
vorliegenden Fall wird dieser Aspekt noch durch die unmittelbare Nahe zum
Stadtkern verstdrkt, weil zahlreiche Infrastruktureinrichtungen zu FuR
erreichbar sind. Damit werden Emissionen vermieden.
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Stadt Bad Saulgau

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BadstraRe 2° —
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB)
Vorhabentrdger: Peter Haug, ReisertstraRe 6/1, 88348 Bad Saulgau
Stand 31. Mdrz 2026

8.6.1 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die nachfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen und Bauvorschriften zum Klimaschutz und zur Anpassung an die
Folgen des Klimawandel:

Klimaschutz:

° Nutzung einer stadtnahen Flache innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges

° Pflanzgebote: Baume binden CO, und kénnen somit zur Verminderung
von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare beitragen.

Klimaanpassung:

° extensiv begriintes Flachdach zur passiven Gebdudekihlung und zur
Rickhaltung  und  verzogerten  Ableitung des  anfallenden
Niederschlagswassers. Es tragt weiterhin zur Regulierung des Kleinklimas
bei.

° Zugdnge und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchldssiges Pflaster) herzustellen. Die Malnahme dient der
Grundwasserneubildung sowie der Verzogerung des
Oberflachenabflusses. Rasenpflaster und Rasengittersteine reduzieren
zudem die Warmeabstrahlung.

. Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metall, sowie glanzende und
glasierte Materialien sind unzuldssig. Ungegliederte Fassaden und
Fassadenteile ab einer zusammenhingenden Flache von 30 m? sind gem.
Pflanzenliste zu begriinen, um die Auswirkungen der Bebauung auf das
Kleinklima zu verringern.

8.7 Wasser

Von der Planung sind keine Oberflachengewdsser oder
Uberschwemmungsgebiete betroffen. Im Siiden grenzt eine Uberflutungsfliche
des HQextrem an.

.

Uberflutungsfliche HQextrem (Quelle. LUBW)
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Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fihrt potenziell zu
einem beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung
der Grundwasser - Neubildung. Durch die planungsrechtliche Festsetzung zur
Regenwasserbewirtschaftung sind wesentliche Beeintrachtigungen des
Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten. Die extensive Dachbegriinung
fliihren zum verzégerten Abfluss und zur Vorreinigung des auf dem Flachdach
anfallenden Niederschlagswassers.

8.8  Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgliter ist das
Baugrundstiick zu werten. Es wird mit der vorliegenden Planung deutlich
aufgewertet.

8.9 Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht gestort. Es entstehen stadtnahe
Wohnungen.

8.10 Fazit

Eingriffe entstehen insbesondere in das Schutzgut Boden durch die Versiegelung
vormals unversiegelter Flachen sowie in das Schutzgut Flora / Fauna durch den
Wegfall des Geholzbestandes.

Maflnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potenzieller
Eingriffe sind:

e Dachbegriinung,

Fassadenbegriinung,

Neupflanzung von Baumen,

. die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskorper  fir
Aullenbeleuchtungs-einrichtungen,

. die  Verwendung  wasserdurchldssiger  Materialien  fur  die
Oberflachenbefestigung.

Bad Saulgau, den........cceeveennnee.
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