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Stadt Bad Saulgau
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zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und den Ortlichen Bauvorschriften

,BadstraBe 1*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetfzes vom 14. 06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Landesbauordnung

(LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010

(GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023
(GBI. S. 26, 41)

Gemeindeordnung

(GemQ) fur Baden-WuUrttemberg in der Fassung von 24.07.2000

(GBI. S 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023
(GBI. S. 137)



2. Planungsrechtliche
Festsetzungen

2.1 Art der baulichen
Nutzung

2.1.1 W belastet

2.1.2 Nutzungsbedingung

2.2 MaB der baulichen
Nutzung

2.2.1 Geschossflachenzahl

2.2.2 GrundflGchenzahl

GRZ 0,40

§ 9 BauGB und BauNVO

§ 9 (1) 1 BauGB
§ 12 (3)1 BauGB

Belastetes Wohnen
mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes

zul@ssig sind
- Wohngebdude

- R&Gume fUr die BerufsausUbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausUben.

§ 9 (2) BaUGB i.V.m § 12 (3a) BauGB

Es werden nur Vorhaben zuldssig, zu deren
DurchfUhrung sich der Vorhabentrger im
DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfihrungsvertrages sind
zuldssig.

§ 9 (1) 1BauGB
§§ 16— 21a BauNVvO

GroBe der maximal zuldssigen Geschossfldchenzahl
(siehe zeichnerischer Teil)

Die max. zuldssige Geschossfldche darf durch
die Flachen von Garagen, die unter der
Geldndeoberfldche hergestellt werden,
Uberschritten werden.

GréBe der maximal zul&ssigen Grundfldchenzahl
(siehe zeichnerischer Teil)

Die max. zuldssige Grundfladche darf Uber die gem.

§ 19 (4) BauNVvO zuldssige Uberschreitung hinaus

um weitere 50 v.H. Uberschritten werden durch die

Grundflachen von

- ausschlieBlich wasserdurchldssig befestigten
Stellpl&izen

- baulichen Anlagen unterhalb der GelGnde-
oberfléche, durch die die GrundstUcksfldche
lediglich unterbaut wird,

jedoch max. bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8.
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Vollgeschosse

v
2.2.4 Gebdudehdhen
2.2.4.1 WH max. 13,50 m
2.2.4.2 GH max. 14,50 m
2.3 Bauweise
Uberbaubare
GrundstUcksflache
Stellpl&tze
Nebenanlagen
2.3.1 o
2.3.2 Baugrenze

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

(siehe zeichnerischer Teil)

maximal zuldssige Wandhdhe
(siehe zeichnerischer Teil)

Die max. zuldssige Wandhdhe wird gemessen von
der ErdgeschossfuBbodenhdhe (FertigfuBboden)
- bei Geb&uden mit Pult- und Satteldach
bis zum Schnittpunkt der AuBenwandlinie mit der
Oberkante der Dacheindeckung an der Traufseite

- bei Gebduden mit Flachdach
bis zur Oberkante der Attika.

maximal zuldssige Gebdudehdhe
(siehe zeichnerischer Teil)

Die max. zuldssige Gebdudehdhe wird gemessen
von der ErdgeschossfuBbodenhdhe
(FertigfuBboden)

- bei Gebd&uden mit Satteldach
bis zum Schnittpunkt der AuBenwandlinie mit der
Oberkante der Dacheindeckung an der Firstseite,
bzw. am First.

- Bei Geb&uden mit Pultdach
bis zum Schnittpunkt der hohen, der
fraufseitigen AuBenwand
gegenuberliegenden AuBenwandlinie mit
der Oberkante der Dacheindeckung

- bei Gebduden mit Flachdach

ist nur die max. zuldssige Wandhdhe gem.
Nr. 2.2.4.1 maBgebend.

§ 9 (1) 2und 4 BauGB
§§ 12 und 14 (1) und (2) und §§ 22 - 23 BauNVO

Offene Bauweise
(siehe zeichnerischer Teil)

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden
durch Baugrenzen festgelegt.

(siehe zeichnerischer Teil)



2.3.2.1 Baugrenze fur
Uberdachung

2.3.3 Garagen und Stellplatze
Fldchen fUr Garagen
und Stellplatze

2.3.4 Nebenanlagen

2.4 Anschluss an die
offentlichen
Verkehrsfldchen

2.5 Fldchen for
Versorgungsanlagen
T

2.6 MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natfur und
Landschaft

An der nordlichen Fassade des Gebdudes ist zur
BadstraBe hin eine eingeschossige Uberdachung
des Eingangsbereiches zuldssig.

Die Héhe der Uberdachung darf, gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenhdhe des Gebdudes, max.
4,00 m betragen,

(siehe zeichnerischer Teil)

Oberirdische Garagen, Uberdeckte Stellplatze,
sowie offene Stellpl&tze sind nur innerhalb der jeweils
gesondert durch Planzeichen festgesetzten Fl&ichen
zuldssig.

(siehe zeichnerischer Teil)

Tiefgaragen, die vollstGndig erdUberdeckt sind,

sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen zugelassen.

Die Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVvO, die
Gebdude sind, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen und innerhalb
der gesondert durch Planzeichen festgesetzten
Fldchen zugelassen.

(siehe zeichnerischer Teil)

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2)

BauNVO sind auch auBerhalb dieser Flidchen
zuldssig.

§9 (1) 11 BauGB

Zufahrtsbereich

(siehe zeichnerischer Teil)

§ 9 (1) 12BauGB
(siehe zeichnerischer Teil)

Versorgungsanlagen fur Telekommunikation

§ 9 (1) 20 und 25 a und b BauGB



2.6.1

2.6.2

2.6.3

Erhaltungsgebot

Pflanzgebote

Regenwasser-
Bewirtschaftung

Die mit Erhaltungsgebot festgesetzten B&Gume sind
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust
gleichwertig mit Bumen gem. Pflanzliste im Anhang
zU ersetzen.

Bei Neupflanzung darf der Standort der Bdume
kleinrGumig von dem im Planteil eingetragenen
abweichen.

Pflanzgebot 1

fUr klein- bis mittelkronige Laubb&ume gem.
Pflanzliste im Anhang oder hochstGmmige
Obstbdume in lokalen Sorten zur Begrinung der
privaten Freifldchen

(siehe zeichnerischer Teil)

Die Bdume sind spdatestens im Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Wohnungen zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust mit
Gehodlzen gem. Pflanzliste im Anhang zu ersetzen.

Der Standort der Bume darf von dem im Planteil
eingetragenen abweichen.

Pflanzgebot 2

fUr Stréucher oder geschnittene Hecken zur
Eingrinung entlang der GrundstUicksgrenzen gem.
Pflanzliste im Anhang

(siehe zeichnerischer Teil)

Auf den durch Planzeichen festgesetzten Fldchen
sind Str&ucher oder geschnittene Hecken zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust mit
Gehdlzen gem. Pflanzliste im Anhang zu ersetzen.

Pflanzgebot 3
fUr sonstige Bepflanzungen

Die nicht Uberbauten und nicht befestigten
Grundstucksfldchen, sowie die nicht Uberbauten
Bereiche von Tiefgaragen sind dauerhaft als Wiesen-
und Staudenfldchen oder mit bodendeckenden
Laubgehdlzen oder Strduchern zu begrinen.

Die Starke der Substratschicht auf begrinten
Bereichen der Tiefgaragen muss mind. 30 cm
betragen.

Fl&dchenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schoftter-
schUttungen sind nicht zuldssig.

Das auf den Dachfldchen und den befestigten
Fldchen anfallende Niederschlagswasser muss
soweit als moéglich auf dem Baugrundstick
versickert werden.



2.6.4 Bodenschutz

2.6.5 Artenschutz
Insektenschutz
Beleuchtung
Photovoltaikanlagen

2.7 Von der Bebauung

freizuhaltende
Schutzfléchen

Sichtfelder

Zur Verbesserung der RUckhaltewirkung von
Niederschlagswasser sind Flachd&cher von
Gebduden dauerhaft extensiv zu begrinen.

FUr die Dachbegrinung sind standortgerechte,
heimische Arten (z.B. Sedum-Arten) zu verwenden.

Aus Grinden des Gewadsserschutzes darf
unbeschichtetes Kupfer, Zink oder Blei fUr die
Dacheindeckung nicht verwendet werden.

Bodenversiegelungen und Untergrundverdich-
tungen sind auf das unabdingbare MaB zu
begrenzen.

FUr die Befestigung von Stellplatzen sind
ausschlieBlich wasserdurchlé&ssige Materialien wie
z.B. Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen,
Schotterrasen, wassergebundene Decke oder
andere wasserdurchldssige Materialien zu
verwenden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verboftstatbest&nden nach § 44 BNatSchG ist vor
dem Abbruch bzw. vor dem Beginn von
UmbaumaBnahmen am Bestandsgebdude eine
artenschutzfachliche Relevanzbegehung
durchzufUhren, um die Betroffenheit von ge-
schitzten und streng geschutzten Tierarten
abzuklaren.

ZLur Vermeidung der Beeinfrachtigung von Insekten

sind fUr die AuBenbeleuchtung der Gebdude und
Freifldchen nur Leuchten mit einer Lichtpunkthéhe
von max. 4,5 m, nach unten gerichtetem Lichtstrahl,
insektendicht geschlossenem Gehduse und
insektenfreundlichem Leuchtmittel mit max. 3000
Kelvin (z.B. LED-Leuchten) zu verwenden,

sind fUr Photovoltaikanlagen nur Module zu
verwenden, die weniger als 6% polarisiertes Licht
reflektieren.

§ 9(1)24 und (6) BauGB

(siehe zeichnerischer Teil)

An der GrundstUcksausfahrt auf die BadstraBe
(LandesstraBe 283) sind die Sichtfelder von 3/70 min
einer Hohe von 0,60 m bis 2,50 m von baulichen
Anlagen, stdndigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf
Dauer freizuhalten.



2.8

2.8.1

28.2

Geh- Fahr- und
Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte
G+FR

Leitungsrechte LR

KM

2.9

Hoéhenlage der
baulichen Anlagen

590,80 m UNN

2.10

Planbereich

§ 9 (1) 21 BauGB

Geh- und Fahrrecht
zugunsten des EigentUmers von FIst.Nr. 1672/4

(siehe zeichnerischer Teil)
Leitungsrecht

zugunsten der Stadt Bad Saulgau
fUr Mischwasserkanal

zugunsten der Stadtwerke Bad Saulgau
fUr Stromleitungen

zugunsten der Deutschen Telekom AG
fUr Telekommunikationslinien

(siehe zeichnerischer Teil)

§ 9 (3) 1 BauGB

Festgesetzte Erdgeschoss-FuBbodenhdéhe EFH

in Metern UNN (= FertigfuBboden)

(siehe zeichnerischer Teil)

Die Erdgeschoss-FuBbodenhdhe der Gebdude darf
max. 20 cm Uber oder unter der festgesetzten Hohe
liegen.

Die H6he von 590,60 m UNN darf mit der

Erdgeschoss-FuBbodenhdhe nicht unterschritten
werden.

§ 9 (7) BauGB

Grenze

des rGumlichen Geltungsbereiches des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

,,BadstraBe 1"

(siehe zeichnerischer Teil)



Nachrichtliche
Ubernahme

I:|ochwosserrisil<o
Uberflutungsfldchen

HQ 100

HQ extrem

§ 9 (6a) BauGB, § 76 (3) WHG, 73 (1) 1 WHG
Uberflutungsfldchen Stadtbach

gem. Hochwassergefahrenkarte HWGK
Anschlaglinie bei 100-jdhrigem Hochwasser
Anschlaglinie bei Exiremem Hochwasser HQ extrem

(siehe zeichnerischer Teil)



4. Ortliche Bauvorschriften

4.1 Bauliche Gestaltung der
Baukorper

4.1.1 Dachform
FD-PD-SD

4.1.2 Dachneigung
FD0O°- 3°
PD 3°-12°
SD 30° - 40°

4.1.3 Dacheindeckung

4.1.4 Dachaufbauten

4.2 Gestaltung und Nutzung
der unbebauten
Fldchen der bebauten
Grundstucke

4.2.1 Gel&ndeverdnderungen

§ 74 BO und § 75 (3)2 LBO

§74 (1)1 LBO

(siehe zeichnerischer Teil)

FUr die Gebdude ist als Dachform Flachdach,
Pultdach oder Satteldach zugelassen.

(siehe zeichnerischer Teil)

FUr die Dacher der Gebdude ist fUr Flachddcher
eine Dachneigung von 0° bis 3°, fur Pultd&cher

eine Dachneigung von 3° bis 12° zugelassen, fur
Satteld&cher eine Dachneigung von 30° bis 40°.

FUr die Dacheindeckung der Gebdude sind rote
bis rotbraune oder hellgraue bis dunkelgraue
Farbténe zu verwenden.

Bei Sattelddchern dUrfen die Einzelelemente der
Dacheindeckung maximal eine Fl&dche von 0,25 m?
aufweisen.

Dies gilt nicht fur Anlagen zur photovoltaischen
und thermischen Solarnutzung auf den D&chern
der Gebdude.

Flachddcher sind zu begrunen.

Bei Sattelddchern sind Dachaufbauten in Form von
Dachgauben zuldssig.

Die Gesamtl&dnge der Dachgauben darf max. zwei
Drittel der Traufl&nge betragen.

Von den Dachrdndern am Ortgang und vom
Dachfirst ist jeweils mindestens 1 m Abstand
einzuhalten.

§ 74 (1) 3und (3) 1 LBO

Die bestehende Gel&dndehdhe ist grundsatzlich
beizubehalten. Geldndeverdnderungen sind nur
zuldssig zur Anpassung des Geldndes an die
offentlichen VerkehrsfiGchen, an die
ErdgeschossfuBbodenhéhe der Gebdude und an
die Hohenlage der Nachbargrundsticke.



422

Einfriedungen

Als Einfriedung entlang der GrundstUcksgrenzen
sind zul&ssig:

Geschnittene oder freiwachsende Hecken und in
die Bepflanzung integrierte Maschen- oder Spann-
drahtzdune, sowie Metall- oder Holzz&une ohne
Sockel.

Die Hohe der Zdune darf dabei max. 1,20m
betragen.

Massive Einfriedungen, wie Mauern, Sockelmauern,

Gabionen, Stein- oder Metallplatten sind nicht
zugelassen.



5. Hinweise

5.1 Denkmalschutz Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische
Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten
0.4.) angeschnitten oder Funde (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen) gemacht werden, ist das
Landesamt fUr Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, Fachbereich
Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige,
unverdndert im Boden zu belassen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird
verwiesen.

5.2 Niederschlagswasser FOr die AusfUhrung und Bemessung der
Versickerungsanlagen wird auf folgende Vorgaben
hingewiesen:

Versickerung

- Bemessung gemaB Arbeitsblatt DWA-A 138

- Erdbecken max. 30 cm tief, mit mind. 30 cm
starker grasbewachsener Oberbodenschicht

oder

- unterirdische Versickerungsanlage
(z.B. Rigole) und vorgeschaltetes
Reinigungssystem mit bauaufsichtlicher
Zulassung gemaB Arbeitsblatt DWA-A 102

- NotUberlauf in den gemeindlichen
Mischwasserkanal.

Auf FlGchen, die in Versickerungs- oder
Retentionsanlagen entwassert werden, dirfen
keine Arbeiten durchgefUhrt werden, bei denen
Schmutzwasser anfdllt.

5.3 Bodenschutz § 1a (2) und (3) BauGB, ergdnzend § 202 BauGB
und §§ 1, 2, und 7 BBodSchG fordern einen
sparsamen und schonenden (fachgerechten)
Umgang mit dem Boden, sowie eine Vermeidung
von Beeintréchtigungen der naturlichen Boden-
funktfionen. Durch planerische MaBnahmen ist der
Bodenaushub zu reduzieren. Um den Oberboden
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen, ist,
zur Vermeidung von Verdichtungen und
Vermischungen mit anderen Bodenarten oder
Bauschutt, bei Abtrag, Lagerung und Transport auf
einen sorgsamen und schonenden Umgang zu
achten.



5.4

Altlasten

5.5

Immissionsschutz

5.6

Hochwasserrisiko

Sollten im Zuge von Aushubarbeiten
Verunreinigungen des Bodens festgestellt werden
(z.B. MUlIrGckstrénde, Verfarbungen, auffalliger
Geruch) ist das Landratsamt Sigmaringen
unverziglich zu benachrichtigen.

Der Planbereich befindet sich im Schall-
einwirkungsbereich der BadstraRe,
LandesstraBe 283. Evil. erforderliche passive
SchallschutzmaBnahmen sind Sache des
GrundstUckseigentUmers.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,,BadstraBe 1" sind die
schalltechnischen Orientierungswerte fir
Verkehrslarm (DIN 18005 Beiblatt 1) fir Mischgebiete
von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts zu
beachten.

Es wird empfohlen, Fenster von Schlafr@umen auf
der lGrmabgewandten Seite des Gebdudes
anzuordnen, oder sofern dies nicht moglich ist,
Fassaden mit Fenstern von SchlafrGumen, die einem
ndchtlichen Ger&uschpegel von mehr als 50 dB(A)
ausgesetzt sind, mit schallged&dmmten
LUftungseinrichtungen auszustatten.

Die Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau" an das resultierende Schalldédmm-Mal
der AuBenbauteile (erf.R" wres) fUr Aufenthalts-
rdume in Wohnungen sind einzuhalten:
La&rmpegelbereich Il - erf.R* wres = 0,35 dB.

Die bautechnischen Anforderungen in den
La&rmpegelbereichen | bis lll kbnnen mit
AuBenbauteilen, die dem Stand der Technik
entsprechen, in der Regel eingehalten werden.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von
Wdarmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der Leitfaden fUr die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten
(Klimagerate, Kuhlgerate, LUftungsgerate, Luft-
Wdarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)

der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft for
Immissionsschutz (LAl) zu beachten.

Das GrundstUck Flst.Nr. 1667 liegt im Bereich der
Uberflutungsfldchen des Stadtbachs bei
extremem Hochwasser HQextrem.

Gem. Hochwasserrisikokarte HWRK liegt der
Wasserspiegel bei HQextrem bei 590,50 m UNN.
Die Uberflutungstiefen bei HQexrem betragen im
Bereich des Bestandsgebdudes ca. 10 cm.



5.7

Artenschutz

Nach § 78c (2) WHG ist die Errichtung neuer Heiz-
Olverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b (1)
WHG (HQextrem) verboten, wenn andere weniger
wassergefdhrdende Energietréger zu wirtschaftlich
vertretbaren Kosten zur VerfUgung stehen oder die
Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden
kann.

Nach § 78c (3) WHG sind Heizdlverbraucher-
anlagen, die am 5. Januar 2018 in Gebieten nach
§ 78b (1) WHG (HQextrem) vorhanden sind, bis zum
5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik hochwassersicher nachzurUsten,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern
Heizdlverbraucheranlagen wesentlich geé&ndert
werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt
hochwassersicher nachzurUsten.

Gehdlzfallungen fur die Baufeldfreimachung durfen
nurim Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar erfolgen.

Auf die Vorgaben des § 21Abs. 2 Naturschutzgesetz
Baden-Wurttemberg (NatSchG), die zeitliche
Beschrénkung fur die Beleuchtung von Fassaden
betreffend, wird hingewiesen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfldchen
wird empfohlen, Transparenzsituationen, bei denen
Végel durch Glasscheiben hindurchsehen kénnen
und beim Anflugversuch mit den Scheiben
kollidieren, sowie groBfl&chig spiegelnde
Glasscheiben baulich zu vermeiden.

Sofern dies nicht méglich ist, mUssen Glasscheiben
mit auBenliegenden Markierungen (z.B. Linien)
sichtbar gemacht werden.



Anhang

Pflanzliste

BAume

Str@ucher

Geschnittene Hecken

Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Drahtballen,

Stammumfang 14/16 cm, Astansatz mind. 2,5 m

Héhe, Sicherung mit Dreibock.

Acer campestre
Corylus colurna
Fraxinus ornus

Malus silvestris

Prunus avium ,plena’
Prunus yedoensis
Robinia pseudoacacia
‘Frisia’

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata ,Greenspire’

2xv.mB80-100 cm,

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cornus mas

Cornus sanguinea
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Rhamnus catharticus
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Feldahorn
Baumhasel
Blumenesche
Holzapfel
Vogelkirsche

Japanische Maienkirsche

Goldrobinie

Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde

Hasel

WeiBdorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Heckenrose
Kreuzdorn
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

2 xv. mB 60-100 cm, 2-3 Pflanzen/Ifm

Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera nitida
Lonicera xylosteum
Pyracantha

Ribes alpinum

Rosa rubiginosa
Rosa rugosa

Taxus baccata

Berberitze
Hainbuche
WeiBdorn
Gemeiner Liguster
Heckenmyrthe
Heckenkirsche
Feuerdorn
Alpenbeere
Weinrose
Apfelrose

Eibe
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Verfahrenshinweise

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

7.1

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
gem. §2(1)1 BauGB und § 74(7) LBO

am 06.07.2023

7.2

Biligung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs
der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
21.04.2023

und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

am 06.07.2023

7.3

OrtsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2(1)2 BauGB und
der offentlichen Auslegung gem. § 3(2) BauGB

am 13.07.2023

7.4

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
des Bebauungsplanentwurfs vom

der Ortlichen Bauvorschriften vom

jeweils mit Begrundung

vom 24.07.2023 bis 25.08.2023



7.5

Einholen der Stellungnahmen der Behdérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB

Vom 17.07.2023 bis 25.08.2023

7.6 Zustimmung zum DurchfUhrungsvertrag vom
zwischen der Stadt Bad Saulgau und dem
Vorhabentrager
am 28.09.2023

7.7 Abwdagung der vorgebrachten Bedenken und Anregun-
gen gem. § 3 (2) 4 BauGB und Satzungsbeschluss durch
den Gemeinderat gem. § 10 (1) BauGB i.Vv.m. § 74(7) LBO
am 28.09.2023
Bad Saulgau, den 04.10.2023
Doris Schroter, BUrgermeisterin

7.8 Ausfertigung
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungs-
planes und der értlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Saftzungsbeschluss vom 28.09.2023 Uberein.
Bad Saulgau, den 04.10.2023
Doris Schroter, BUrgermeisterin

7.9 Ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes

und der Ortlichen Bauvorschriften gem. §10(3) BauGB
am 05.10.2023

Bad Saulgau, den 09.10.2023

Doris Schroter, BUrgermeisterin



8. Satzung

Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»BadstraBe 1*
der Stadt Bad Saulgau
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu:

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6),

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung von
24.07.2000 (GBI. S 581), zuletzt ge@ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023
(GBI. S. 137),

§ 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-WUrttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023
(GBI. S. 26, 41),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990

(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau die Satzung Uber den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,BadstraBe 1

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in &ffentlicher Sitzung am 28.09.2023
beschlossen.

§1

R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»,BadstraBe 1* und der &rtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil vom 01.09.2023

§2

Bestandteile der Satzung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,BadstraBe 1*

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus dem zeichnerischen Teil vom
01.09.2023 und dem textlichen Teil vom 01.09.2023

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 21.04.203 wird Bestandteil des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.

Dem Bebauungsplan und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige
Begrindung vom 01.09.2023 zugeordnet, ohne deren Bestandteil zu sein.

8§83
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsa@tzlich oder fahrl@ssig den
aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan ,,BadstraBe 1“ zuwiderhandelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,00 € belegt werden.



Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig die Vorschriften zu

Dachform

Dachneigung

Farbton der Dacheindeckung
Dachaufbauten
Gelédndeverdnderungen
Einfriedungen

nicht einhdalt, oder Uber- bzw. unterschreitet.
84
Inkrafttreten
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,BadstraBe 1* und die &rtlichen

Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsublichen Bekanntmachung des jeweiligen
Satzungsbeschlusses gem. §10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bad Saulgau, den 04.10.2023

Doris Schréter, Burgermeisterin (Dienstsiegel)



Stadt Bad Saulgau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und

Ortliche Bauvorschriften

,BadstraBe 1“

Begrundungen

01.09.2023
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Lage

Stadt Bad Saulgau
Landkreis Sigmaringen

Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
»BadstraBe 1*

Die Stadt Bad Saulgau liegt im 6stlichen Randbereich des
Landkreises Sigmaringen, in der Region Bodensee-
Oberschwaben.

Die Stadt liegt an der Landesentwicklungsachse
Friedrichshafen - Ravensburg-Weingarten - Bad Saulgau —
Herbertingen — Mengen - Sigmaringen - (Albstadt), sowie an
den regionalen Entwicklungsachsen Bad Saulgau — Aulendorf
— Bad Waldsee — Bad Wurzach — Leutkirch - Isny und
Uberlingen - Pfullendorf — Ostrach — Bad Saulgau.

Die Stadt liegt an der Bahnlinie Aulendorf-Herbertingen —
TUbingen.

Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben ist die
Stadt Bad Saulgau als Mittelzentrum im Landlichen Raum
ausgewiesen.

Die Stadt Bad Saulgau und die Gemeinde Herbertingen
bilden eine Verwaltungsgemeinschaft.

Abb. 1 Ausschnitt Raumnutzungskarte — Entwurf zur Fortschreibung
des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben 2020 rvbo

Das Plangebiet liegt sudlich der Innenstadt, an der Einmun-
dung der BadstraBe in die ParadiesstraBe.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die BadstraBe (L 283), im
Osten an die ParadiesstraBe (L 280) an. Sudostlich schlieBt
Wohnbebauung an. Im Siden und Sidwesten grenzen
Betriebsgebdude der Deutschen Telekom an, im Nordwesten
die Wohnbebauung am Chalaisplatz.
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Naturrdumliche
Gegebenheiten

2

Abb. 2 Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung Planbereich LGL

Der Planbereich umfasst das GrundstUck Flst.Nr. 1667,
BadstraBe 1, mit einer Gesamtfl&iche von 2.829 m?2.

Das Grundstick ist mit einem BUro- und Betriebsgebdude der
Deutschen Post bebaut. Die nicht bebauten FiGchen sind
Uberwiegend als Fahr- und Ladefladchen, sowie als Stellpl&tze
befestigt und versiegelt. Zur BadstraBe hin ist das Grundstick
eingegrint und in lockerer Reihe mit Laubbdumen bepflanzt.
An der Ecke BadstraBe-ParadiesstraBe besteht ein einge-
schossiger Pavillon mit Sitzgelegenheiten inmitten einer
kleinen Grinfl&che.

Das Plangebiet liegt im Naturraum Donau-Ablach-Platten
(GroBlandschaft Donau-lller-Lech-Platten).

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Die Entfernung zu einer Teilfldche des FFH-Gebietes Nr.
8023341 ,Feuchtgebiete um Altshausen* betragt ca. 3,75 km
in suddstlicher Richtung.

Der Abstand zum nérdlich gelegenen Landschaftsschutzge-
biet Nr. 4.37.020 ,,Schiller- und Kaiserhéhe" betragt ca. 465 m,
zum OBstlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet Nr. 4.37.023
wLandschaftsteil bei der Frauenkapelle" ca. 665 m und zum
sUdwestlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet Nr.
4.37.021"Rosengarten” ca. 730 m.

Innerhalb des Plangebietes und in der nGheren Umgebung
bestehen keine Biotope und nach §§ 23-30 BNatSchG
geschutzten Bereiche. Die Entfernung zu den Biotopen
Eisweiher und Nasswiesen ,SieBener Wiesen" am Stadtbach
betrégt ca. 385 - 535 m. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich
eines landesweiten Biotopverbundes.
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Anlass der Planung
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Abb. 3 Schutzgebiete mit Kennzeichnung Planbereich LUBW

Der Planbereich liegt ausweislich der geologischen Karte von
Baden-Wurttemberg auf einer pleistozinen Schotterfldche
der limensee-Formation, mit Kiesablagerungen, in denen
auch Sandschichten vorkommen kénnen. Die Schotter
werden von Decklehmen mit wechselnder M&chtigkeit
Uberlagert.

Da fUr den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
keine NeubaumaBnahme, sondern der Umbau und die Auf-
stockung des Bestandsgebdudes vorgesehen ist, wurden
bislang keine Baugrunderkundungen durchgefihrt.

Das Gelé&nde ist weitgehend eben, der Hohenunterschied
betradgt max. 0,30 m. Die bestehende Geldndehdhe liegt bei
rd. 591,40 m UNN.

Das GrundstUck Fist.Nr. 1667 wird bisher als Betriebsgrund-
stOck der Deutschen Post genutzt. Es ist mit einem dreige-
schossigen Betriebs- und BUrogebdude bebaut. Im Erdge-
schoss des Gebdudes befinden sich die Betriebsr&dume, im

1. Obergeschoss BUrordume der Deutschen Post.

Das 2. Obergeschoss wurde durch eine Arztpraxis genutzt.
Die GrundstUckfléchen sudlich und westlich des Bestands-
gebdudes sind befestigt und zum groBen Teil versiegelt. Sie
werden als Mitarbeiter- und Kundenstellpldtze, als Fahr- und
Ladefldchen, sowie als Stellfldchen fUr die Betriebsfahrzeuge
genutzt.

Die Deutsche Post bezieht in Bad Saulgau ein neues Betriebs-
gebdude, Grundstick und Gebdude BadstraBe 1 wurden
verduBert und vom Vorhabenfrager erworben.

Es ist geplant, das in kurzer Entfernung zur Innenstadt, zum
Bahnhof Bad Saulgau und zu den Schulen am Stadtbach
liegende Gebdude zu Wohnzwecken umzubauen.
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Planungsrechtliche
Voraussetzungen

Abb. 4 Bestandsgeb&ude von Norden Abb. 5 Bestand Hoffldche im SUden

Das Gebdude soll saniert und energetisch ertichtigt werden.
Anstelle des bisher ungenutzten Dachgeraumes soll ein 3.
Obergeschoss entstehen. Nach Suden hin ist der Anbau von
Loggien fur alle Wohnungen geplant. Das Gebdude soll ein
Pultdach und eine zeitgemdaBe Fassadengestaltung erhalten.
Insgesamt werden durch Umbau und Umnutzung des bisheri-
gen Betriebsgebdudes 20 Wohnungen mit 1,5 bis 4 Zimmern
entstehen.

Die notwendigen Stellplatze werden ebenerdig, z.T. unter
Nutzung der bestehenden Stellpl&tze nachgewiesen.
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Abb. 6 Ansicht Wohngebdude SUden und Westen nach dem geplanten Umbau
Planentwurf Schirmer und Partner Architekten - Ingenieure, Ertingen

Das Vorhaben dient der Schaffung von im Mittelzentrum Ba d
Saulgau dringend bendtigtem Wohnraum und fragt dem
Grundsatz der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme
von AuBenbereichsfléchen Rechnung.

Zur Verwirklichung dieses Vorhabens wird der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ,,BadstraBe 1" mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgestellt.

Vorhabentrager ist Herr Werner Weil3, Bad Saulgau.

Die Stadt Bad Saulgau wird mit dem Vorhabentrdger einen
DurchfUhrungsvertrag abschlieBen, in dem der Zeitraum fOr
die DurchfUhrung des Vorhabens, die AusfGhrung des Bau-
vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen, sowie die
Kostentragung festgelegt werden.

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau - Herbertingen als
Fldche fUr den Gemeinbedarf -Post- dargestellt.

Der FiGchennufzungsplan wird im Wege der Berichtigung an-
gepasst, die Fidche in den Bereich der sidlich ausgewiese-
nen gemischten Baufldchen einbezogen.
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Abb. 7 Ausschnitt Fldchennutzungsplan Bad Saulgau-Herbertingen
mit Kennzeichnung Plangebiet

Da die Voraussetzungen vorliegen, wird der Vorhaben-

bezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ,,BadstraBe 1" als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die Fldche liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils der Stadt Bad Saulgau. Die zuldssigen Grundfl&chen
werden weniger als 20.000 m? befragen.

Es werden keine Vorhaben zuldssig, die der Pflicht zur Durch-
fOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen.

Das Plangebiet grenzt nicht an europdisch geschitzte Ge-
biete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) an. Die Entfernung zu
einer Teilfldche des FFH-Gebietes Nr. 8023341 ,,Feuchtgebiete
um Altshausen" betfragt ca. 3,75 km. Es bestehen keine An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der SchutzgUter gem.

§ 1 (6) 7b BauGB. Es werden keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 (1)1-3 BNatSchG ausgeldst.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 (1) BImSchG zu beachten sind.

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes.

Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, sowie von der zusammen-
fassenden ErklGrung wird abgesehen.
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Hochwasserrisiko

Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a (3) 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich ist nicht erforderlich.

Von der fr0hzeitigen Beteiligung und Erérterung gem. § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB wird gem. § 13 (2)1 abgesehen.

Die Uberflutungsflachen des Stadtbaches bei Hundertjdhri-
gem Hochwasser HQioo reichen bis an den westlichen Rand
des Plangebietes. Ein schmaler Geldndestreifen entlang der
westlichen Grenze des Geltungsbereiches liegt innerhalb des
geschutzten Bereichs bei HQioo. In diesem Bereich ist eine
Pflanzfladche fUr Strducher oder Hecken zur Randeingrinung
festgesetzt. DarUber hinaus sind in diesem Bereich ausschlieB-
lich nicht Uberdachte Stellplatze zuldssig, die zum groBen Teil
bereits bestehend sind. FUr die neu geplanten Stellpldtze wird
das Geldnde auf die Hohenlage der bestehenden Stellplatze
angehoben, sodass eine Gefahr fur Leben und Gesundheit
oder fUr erhebliche Sachsché&den nicht zu erwarten ist.

Die FiGchen sudlich und 6stlich des Bestandsgebdudes liegen
im Bereich der Uberflutungsfldchen des Stadtbaches bei
extremem Hochwasser HQexrem. Der Wasserspiegel bei
HQextrem liegt bei ca. 590,50 m UNN. Die Uberflutungstiefen
betragen im Bereich des Bestandsgebdudes bis zu 10 cm.




Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,,ParadiesstraBe” vom 10.01.1966, am Rand der Innen-
stadt von Bad Saulgau. Das GrundstUck ist bebaut, das Be-
standsgebdude wird erhalten und umgebaut. Mit dem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan soll die Anderung der Art
der Nutzung von bisher ,Postgebdude” zu Wohnen, sowie
eine Nachverdichtung durch Erhéhung der Zahl der Voll-
geschosse ermdglicht werden. Die Gberbaubaren Fldchen
sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf den Umgriff
des Bestandsgebdudes, zuzuglich einer Fldche fir den Vor-
bau von Balkonen und Terrassen beschrdnkt. Mit dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird kein neues
Baugebiet ausgewiesen, sondern die Innenentwicklung
durch Nachverdichtung in der Hohe, (nicht jedoch in der
Fldche) geférdert. Das Hochwasserabflussverhalten im
Bereich des GrundstUcks FIst.Nr. 1667 und seiner Umgebung
&ndert sich durch die Uberplanung nicht. Zur Vermeidung
von Sachsch&den durch Uberflutungen muss die Erdge-
schossfuBbodenhdhe des bestehenden Gebdudes
angehoben werden. Die ErdgeschossfuBlbodenhdhe (EFH =
FertigfuBboden) wird auf 590,80 m UNN festgesetzt. Sie liegt
damit 30 cm Uber dem in den HWGK ausgewiesenen
Wasserspiegel bei HQextrem von 590,50 m UGNN.

Es wird festgesetzt, dass die Hohe von 590,60 m UNN mit der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH = FertigfuBlboden) nicht
unterschritten werden darf.

Die Anschlaglinien der Uberflutungsflédchen bei HQioo und
HQextrem sind im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt
und im Textteil als nachrichtliche Ubernnahme vermerki.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 78c (2) die Errich-
tung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Gebieten nach

§ 78b(1) WHG (HQextrem) verboten ist, wenn andere weniger
wassergefdhrdende Energietréger zu wirtschaftlich vertret-
baren Kosten zur VerfUgung stehen oder die Anlage nicht
hochwassersicher errichtet werden kann. Es wird weiter da-
rauf hingewiesen, dass nach § 78c (3) WHG Heizolver-
braucheranlagen, die am 5. Januar 2018 in Gebieten nach
§ 78b (1) WHG (HQextrem) vorhanden sind, bis zum 5. Januar
2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
hochwassersicher nachzurUsten sind, soweit dies wirtschaft-
lich vertretbar ist und dass Heizdlverbraucheranlagen, die
wesentlich gedndert werden, zum Anderungszeitpunkt
hochwassersicher nachzurUsten sind. Das Bestandsgebdude
wurde nicht mit Ol, sondern mit Gas beheizt. Es wurde und
wird auch nach Verwirklichung der Planung kein Heizdl
gelagert. Mit dem Umbau des Gebdudes zu Wohnnutzung ist
die Beheizung Uber Wa&rmepumpen vorgesehen.



6 Immissionen

7 Plankonzept

7.1 Verkehrliche
ErschlieBung

7.2 Art der Nutzung

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von VerkehrslGrm
von der BadstraBe L 283 im Norden und der ParadiesstraBe im
Osten. Im Plangebiet kbnnen daher passive SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich werden.

FUr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,BadstraBe 1" wird die Art der Nutzung mit
»Belastetes Wohnen mit dem Schutzanspruch eines
Mischgebietes" festgesetzt. Es gelten die schalltechnischen
Orientierungswerte fur Verkehrslarm (DIN 18005 Beiblaft 1) fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Die Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau*
an das resultierende Schallddmm-MaB der AuBenbauteile
(erf.R" wres) fUr Aufenthaltsr&ume in Wohnungen sind einzu-
halten (Larmpegel-bereich il - erf.R" wres = 0,35 dB).

Die bautechnischen Anforderungen in den Larmpegel-
bereichen | bis Il kdnnen mit AuBenbauteilen, die dem Stand
der Technik entsprechen, in der Regel eingehalten werden.

Es wird empfohlen, Fenster von Schlafrdumen auf der |Grm-
abgewandten sudlichen Seite des Gebdudes anzuordnen,
oder sofern dies nicht moglich ist, Fassaden mit Fenstern von
Schlafréumen, die einem nachtlichen Ger&uschpegel von
mehr als 50 dB(A) ausgesetzt sind, mit schallgeddmmten
LOftungseinrichtungen auszustatten.

Das Plangebiet wird verkehrlich von der BadstraBe aus er-
schlossen. Die Errichtung von neuen offentlichen Verkehrs-
flachen wird nicht erforderlich.

Der Zufahrtsbereich zum PlangrundstUck wird im Bereich der
bestehenden Zufahrt durch Planzeichen festgesetzt.

Aus Grinden der Sicherheit und Ubersichtlichkeit an der
GrundstUcksausfahrt auf die BadstraBe (LandesstraBe 283)
sind in beide Richtungen Sichtfelder von 3/70 m in einer Héhe
von 0,60 m bis 2,50 m auf Dauer von baulichen Anlagen,
sténdigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Der Bereich zwischen der SieBener StraBe und dem Stadt-
bach ist Uberwiegend durch Wohnnutzung und Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten) geprdgt. Nach
der Aufgabe des ehem. Postgebdudes soll die Wohnnutzung
an diesem Standort gestarkt werden. Aufgrund der mit Ver-
kehrslédrm beaufschlagten Lage an der BadstraBe wird die Art
der Nutzung fur das Plangebiet mit ,,Belastetes Wohnen mit
dem Schutzanspruch eines Mischgebietes” festgesetzt.



7.3 MaB der Nutzung

7.4 Bauweise

Uberbaubare
GrundstUcksfldchen

Um zusatzliche Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden,
werden neben dem Wohnen nur Rdume fUr die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
zul@ssig, die inren Beruf in &hnlicher Art ausGben.

Der Bauleitplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB
aufgestellt. Es wird deshalb festgesetzt, dass nur Vorhaben
zul@ssig werden, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhaben-
frdger im DurchfGhrungsvertrag mit der Stadf Bad Saulgau
verpflichtet.

Das MaB der Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Grund-
fldchenzahl von 0,4 und einer Geschossfldichenzahl von 0,8
so festgesetzt, dass gegenuber der bisherigen Nutzung keine
Mehrung des Baurechts auf dem GrundstUck Flst.Nr. 1667
einfritt.

Die max. zul@ssige Grundfldchenzahl darf mit denin § 19(4)
BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 v.H. Uberschritten
werden. Mit baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
fldche, durch die die GrundstUcksflache lediglich unterbaut
wird (z.B. Tiefgaragen), sowie mit den Grundfldchen von aus-
schlieBlich wasserdurchl@ssig befestigten Stellplatzen darf die
Grundfl&dchenzahl um weitere 50 v.H. Uberschritten werden,
um eine ausreichende Begrinung des Wohnumfeldes
sicherzustellen, jedoch max. bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,8.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit vier als Hochst-
grenze festgesetzt. Damit wird eine Aufstockung des Be-
standsgebdudes um ein Geschoss, anstelle des bisher unge-
nutzten Dachraumes, ermoglicht.

Die zuldssigen Wand- und Gebdudehdhen werden so fest-
gesetzt, dass die Ausbildung eines viergeschossigen Gebdu-
des mit flachem Pultdach oder Flachdach entsprechend
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan madglich ist.

FUr die Gebd&ude im Plangebiet wird allgemein offene
Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden durch Bau-
grenzen entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellten Grundfldche und Grundrissausbildung des
Hauptgebdudes festgelegt.

Innerhalb der Gberbaubaren Fl&chen sind die geplante
AuBend&mmung des Gebdudes und der Anbau von
Loggien bzw. Terrassen fUr alle Wohnungen maglich.



Garagen und
Stellplatze

Nebenanlagen

7.6 Grunordnung
und
MaBnahmen zum
Schutz von Boden
Natur und Landschaft

Erhaltungsgebot

FUr die im Erdgeschoss geplante Uberdachung des
Eingangsbereichs von der BadstraBe aus ist die Uberbaubare
Fldche gesondert durch Planzeichen festgesetzt. Die Hohe
der Uberdachung darf dabei max. 4,00 m betragen.

FUr das Vorhaben sind entsprechend dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zunédchst nur oberirdische Stellplatze
vorgesehen, da Stellplatz- und Fahrfldéchen im Bestand
bereits weitgehend hergestellt sind. Die Fidchen fur ober-
irdische Garagen und Uberdeckte Stellplatze, sowie for
offene Stellpldtze, werden daher jeweils durch Planzeichen
festgesetzt.

Tiefgaragen, die vollstGndig erdGberdeckt sind, werden, um
zukUnftige Entwicklungen zu ermdéglichen, auch auBerhalb
der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zugelassen.

Da die Uberbaubaren Fldchen weitgehend auf das Haupt-
gebdude und die geplanten An- und Ausbauten beschrankt
sind, werden zusdatzlich Flidchen fir Nebengebdude, z.B. fur
das Abstellen von Fahrrddern, MUllbehdltern oder Garten-
gerdten, durch Planzeichen festgesetzt. Nebenanlagen, die
Gebdude sind, werden nur innerhalb der Gberbaubaren
GrundstUcksfladchen und innerhalb dieser gesondert durch
Planzeichen festgesetzten Flichen zugelassen.

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2) BauNVO sind
auch auBerhalb dieser Fidchen zul&ssig.

Diese zeichnerischen Festsefzungen dienen sowohl der
Erhaltung von ausreichend Grun- und Freifladchen fur die
geplante Wohnnutzung, als auch der st&ddtebaulichen
Ordnung des Wohnumfeldes.

In bebauten Gebieten kommt der Begrinung der Freifldchen
eine besondere Bedeutung, sowohl fUr die Qualitat des
Wohnumfeldes, als auch fUr die Verbesserung des Kleinklimas
und der Erhaltung der Artenvielfalt (Vogel, Insekten) zu. Fir
den Planbereich werden deshalb Fldchen und MaBnahmen
zur Grunordnung und zum Schutz von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Entlang der BadstraBe ist das Grundstick im Bestand durch
eine lockere Reihe von Laubbdumen eingegrunt.

Zur optischen Abschirmung der Wohnrdume und zur Ein-
grinung des zukUnftigen WohnbaugrundstUcks zur BadstraBe
hin soll diese Baumreihe erhalten werden. FUr die Laub-
bdume wird deshalb ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Bei Verlust sind die Bume gleichwertig mit Arten gem. Pflanz-
liste zu ersetzen. Bei notwendigen Neuanpflanzungen darf
der Standort der B&ume kleinrGumig vom bisherigen Standort
abweichen.



Pflanzgebote

Artenschutz

Lur Verbesserung des zukUnftigen Wohnumfeldes und zur
Beschattung der Freifldchen werden im bisher fast vollstandig
befestigten sUdlichen Hofbereich Pflanzgebote fUr sechs
heimische Laubbdume oder hochstédmmige Obstbdume
gem. Pflanzliste festgesetzt. Die BGume mussen dauerhaft
unterhalten, bzw. bei Verlust gleichwertig ersetzt werden.

Um dem Vorhabentréger Gestaltungsfreineit fUr die Freianla-
gen zu gewdhren, darf der Standort der B&ume von dem im
zeichnerischen Teil eingefragenen abweichen.

Zur Eingrinung des zukUnftigen Wohnbaugrundstickes in
Richtung des bestehenden, z.T. grenzst&ndigen Betriebs-
gebdudes der Deutschen Telekom auf dem Fist.Nr. 1672/4
im sUdwestlichen und der Stellplaize in westlichen Grund-
stGcksbereich wird ein Pflanzgebot fur Str&éucher oder
geschnittene Hecken entlang dieser GrundstUcksgrenzen
aufgenommen.

Offener, begrinter Boden erwdrmt sich unter Sonnenein-
strahlung deutlich weniger und langsamer, als mit Stein-
schittungen bedeckte oder befestigte Fldchen und tréagt so
zur Hitzeregulierung bei.

Es wird deshalb festgesetzt, dass die nicht Uberbauten
GrundstUcksflédchen, sowie nicht Uberbaute Bereiche von
Tiefgaragen, mit Ausnahme der Fldchen z.B. fUr Zufahrten,
Rampen, Zuwege, Terrassen und Nebenanlagen, dauerhaft
als Wiesen- und Staudenfldchen oder mit bodendeckenden
Gehodlzen und Strduchern begrint werden mussen.
Fldchenhafte Stein-, Kies-, Split- und SchotterschUttungen sind
nicht zuldssig.

Um auch die Pflanzung von zumindest niedrigen Stréuchern
auf durch Tiefgaragen unterbauten GrundstUcksfldchen zu
ermdglichen, muss die Stérke der Substratschicht auf den zu
begrinenden Bereichen von Tiefgaragen mind. 30 cm
betragen.

Gebdude sind haufig Lebens- und Fortpflanzungsstatten von
Flederm&usen und gebdudebritenden Végeln (z. B. Schwal-
ben, Mauersegler, Haussperling, Hausrotschwanz und Turm-
falken). Die Lebens- und Fortpflanzungsstatten dieser Tier-
arten sind nach § 44 BNatSchG geschUtzt und durfen nicht
entfernt werden. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
vor dem Abbruch bzw. vor dem Beginn von UmbaumaB-
nahmen am Bestandsgebdude eine artenschutzfachliche
Relevanzbegehung gefUhrt werden muss, mit der die Be-
froffenheit von geschitzten und streng geschUtzten Tierarten
abgeklart wird.



Vogelschutz

Insektenschutz

Niederschlagswasser
Bodenschutz

Bei Befunden werden entsprechende Vermeidungs- oder
KompensationsmaBnahmen vorgegeben, die bei der
BauausfUhrung umzusetzen sind.

Aus Grinden des Artenschutzes dirfen Gehdlzfallungen fir
die Baufeldfreimachung nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar erfolgen.

Zum Schutz von Végeln und zur Vermeidung von Vogel-
schlag an groBfladchigen Verglasungen wird empfohlen,
Transparenzsituationen, bei denen Voégel durch Glasscheiben
hindurchsehen k&nnen und beim Anflugversuch mit den
Scheiben kollidieren, z.B. gegenUberliegende und sog. Uber-
Eck-Verglasungen baulich zu vermeiden. Sofern dies nicht
maoglich ist, mUssen Glasscheiben mit auBenliegenden
Markierungen (z.B. Linien) sichtbar gemacht werden.

Zur Verbesserung des Schutzes von Insekten durfen fUr die
AuBenbeleuchtung nur Leuchten mit einer Lichtpunkthéhe
von max. 4,5 m, mit nach unten gerichtetem Lichtstrahl,
insektendicht geschlossenem Gehduse und insektenfreund-
lichem Leuchtmittel mit einer Lichtfarbe von max. 3000 Kelvin
verwendet werden.

Hierzu wird auch auf die Vorgaben des § 21 (2) Naturschutz-
gesetz NatSchG Baden-Wurttemberg die zeitliche Beschrdn-
kung fur die Beleuchtung von Fassaden betreffend, hinge-
wiesen.

FUr Photovoltaikanlagen dirfen nur Module verwendet
werden, die weniger als 6% polarisiertes Licht reflektieren.

Im Plangebiet werden aus Grunden des Gewdsser- und
Bodenschutzes, sowie zur Entlastung der stadtischen Ab-
wasserbeseitigungsanlage Vorgaben zur Behandlung des
anfallenden Niederschlagswassers getroffen.

Das auf den Dachfladchen und den befestigten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser muss, soweit es aufgrund
der bestehenden Bebauung und Fldchenbefestigung
maoglich ist, Uber begrinte Mulden oder technische
Versickerungsanlagen versickert werden. Der NotUberlauf
darf an den stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen
werden.

Zur Verbesserung der RUckhaltewirkung von Niederschlags-
wasser sollen Flachd&cher von Gebduden dauerhaft
extensiv begrint werden. FUr die Dachbegrinung sind
standortgerechte, heimische Arten (z.B. Sedum-Arten) zu
verwenden.

Um den Eintrag von Schwermetallen in den Untergrund zu
vermeiden, darf fUr die Dacheindeckung unbeschichtetes
Kupfer, Zink oder Blei nicht verwendet werden.



8 Mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten zu
belastende Fldchen

9 Ver- und Entsorgung

9.1 Versorgung
Wasser
Strom

Bodenversiegelungen und Untergrundverdichtungen sollen
auf das unabdingbare MaB begrenzt werden.

FUr die Befestigung von Stellplédtzen dirfen daher nur wasser-
durchldassige Materialien wie z.B. Rasenpflaster, Pflaster mit
breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundene
Decke oder andere wasserdurchldssige Materialien verwen-
det werden.

Entsprechend den Darstellungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist im sudlichen Hofbereich vor den Terrassen
und Loggien der Wohnungen die Enfsiegelung von Flachen
und die Herstellung von Grin- und Freifldichen vorgesehen.

Bodenversiegelungen und Untergrundverdichtungen sollen
auf das unabdingbare MaB begrenzt werden.

FUr die Befestigung von Stellplatzen dUrfen daher nur wasser-
durchldssige Materialien wie z.B. Rasenpflaster, Pflaster mit
breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundene
Decke oder andere wasserdurchldssige Materialien verwen-
det werden.

Entsprechend den Darstellungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist im sudlichen Hofbereich vor den Terrassen
und Loggien der Wohnungen die Enfsiegelung von FiGdchen
und die Herstellung von Grin- und Freifldchen vorgesehen.

Uber das Plangrundstick Fist.Nr. 1667 verlaufen im Bestand
Versorgungsleitungen fur Strom der Stadtwerke Bad Saulgau,
fUr Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom, sowie
ein Abwasserkanal der Stadt Bad Saulgau.

FUr diese bestehenden Ver- und Enfsorgungsleitungen wer-
den im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Leitungsrechte
eingetragen.

Auf dem PlangrundstUck Flst.Nr. 1667 besteht ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des EigentUmers des angrenzenden
Grundstucks Flst.Nr. 1672/4. Das Geh- und Fahrrecht wird in
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen.

Das Plangebiet ist im Bestand sowohl verkehrlich als auch
versorgungstechnisch von der BadstraBe aus erschlossen.

Das Plangebiet wird durch den bestehenden Anschluss an
das Leitungsnetz der Stadtwerke Bad Saulgau mit Trinkwasser
versorgt. Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt im Bestand Uber das Leitungs-
netz der Stadtwerke Bad Saulgau.
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Telekommunikation

9.2 Entsorgung
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FUr das Plangebiet besteht eine Gasversorgung Uber das
Leitungsnetz der Stadtwerke Bad Saulgau.

Das Plangebiet hat im Bestand Anschluss an das Tele-
kommunikationsnetz der Deutschen Telekom.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Bestand durch Anschluss
an den stadtischen Mischwasserkanal in der BadstraBe mit
Ableitung zur Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt Bad
Saulgau.

Das auf den Dachfléchen und den befestigten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser muss auf dem GrundstUck,
soweit aufgrund des Bestandes moglich, Gber begrinte
Mulden bzw. technische Versickerungsanlagen versickert
werden. FUr die AusfUhrung und Bemessung der Versicke-
rungsanlagen wird im Textteil unter dem Hinweis Nr. 5.2 auf
die entsprechenden Vorgaben verwiesen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers durfen auf
Fldchen, die in Versickerungs- oder Retentionsanlagen
entwdssert werden, keine Arbeiten durchgefUhrt werden,
bei denen Schmutzwasser anfaillt.

Die festen Abfallstoffe werden durch den Eigenbetrieb
Kreisabfallwirtschat des Landkreises Sigmaringen beseitigt.



1 Bauliche Gestaltung
der Baukorper

1.1 Dachform
Dachneigung

1.2 Dacheindeckung

1.3 Dachaufbauten
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Die bestehende Bebauung in der Umgebung des Plangrund-
stUcks zeigt sich in heterogener Architektur und Formen-
sprache. Das geplante Wohngebdude soll nach dem Um-
bau einen markanten Blickpunkt mit zeitgemdaBer Dach- und
Fassadengestaltung auf dem innenstadtnahen Eckgrund-
stUck bilden, sich aber dennoch in die vorgefundene Bau-
struktur einfigen. Aus diesem Grund werden Ortliche
Bauvorschriften fUr die bauliche Gestaltung der Dacher der
Gebdude getroffen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst fir das Eck-
grundstUck im Bereich der EinmUndung der BadstraBe in die
ParadiesstraBe eine viergeschossige Bebauung zu.

Damit sich Wohngebd&dude nach dem Umbau zwar in der
Formensprache von der bestehenden Bebauung deutlich
absetzt, in der gesamten Hohenentwicklung aber dennoch
einfugt, wird als Dachform Pultdach mit einer flachen Dach-
neigung von 3° bis 12° oder Flachdach mit einer max.
Dachneigung von 3° zugelassen.

Um dem Vorhabentréger ausreichend Gestaltungsfreiheit,
z.B. auch fUr Nebengebdude, zu gewdhren, werden
Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° bis 40°
zugelassen.

Damit sich das Gebdude in die bestehende Dachlandschaft
einfugt, werden fUr die Dacheindeckung nur herkémmliche
Farbtdéne von rot bis rotbraun und hell- bis dunkelgrau
zugelassen.

Bei Sattelddchern mit steilerer Dachneigung sind die D&cher
auch aus der FuBgdngerperspektive einsehbar. Zur gestalte-
rischen EinfGgung in die Dachlandschaft wird festgesetzt,
dass hier die Einzelelemente der Dacheindeckung maximal
eine Flache von 0,25 m? aufweisen dUrfen.

Diese Vorschrift gilt nicht fir Anlagen zur photovoltaischen
und thermischen Solarnutzung auf den D&chern der
Gebdude.

Flachd&cher mUssen aus gestalterischen und stdtebau-
lichen Grinden, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
RUckhaltung des Niederschlagswassers begrint werden.

Bei Sattelddchern sind, um den Dachraum zu Wohnzwecken
nufzen zu kdnnen, Dachaufbauten in Form von Dachgauben
zuldssig.



2.1

Gestaltung und
Nutzung der
unbebauten Fldchen
der bebauten
Grundstucke

Gelande-
verdnderungen

2.2 Einfriedungen

3

Stellplatzverpflichtung

Die Gesamtladnge von Dachgauben darf dabei max. zwei
Drittel der Trauflange betragen. Aus gestalterischen Grunden
muss von den Dachrédndern am Ortgang und vom Dachfirst
jeweils mindestens 1 m Abstand eingehalten werden.

Die Gestaltung der AuBenanlagen soll sowohl der innen-
stadtnahen Lage angemessen, als auch der geplanten
Wohnnutzung dienlich sein. Deshalb werden 6rtliche Bau-
vorschriften fUr Geldndeverdnderungen und fUr die Art und
H&he von Einfriedungen getroffen.

Das PlangrundstUck schlieBt weitgehend eben an den
offentlichen StraBenraum der BadstraBe und der
ParadiesstraBe an. Die bestehende Geldndehodhe soll
moglichst beibehalten werden. Gelédndeverdnderungen sind
daher nur zul@ssig zur Anpassung des Geldndes an die
offentlichen Verkehrsfldchen, an die ErdgeschossfuBboden-
hohe der Gebdude und an die Hohenlage der Nachbar-
grundstUcke.

Geschnittene Hecken sind ein der innenstadtnahen Lage
angemessenes Gestaltungselement, das auch eine aus-
reichende Abschirmung der Wohnungen im Erdgeschoss,
sowie die EingrGnung der AuBenwohnbereiche erméglicht.

Um dem VorhabentrGger genigend Gestaltungsfreiheit for
die Freianlagen zu gewdhren und dem SicherheitsbedUrfnis
Rechnung zu tragen, sind sowohl geschnittene als auch
freiwachsende Hecken und in die Bepflanzung integrierte
Maschen- oder Spanndrahtzdune, sowie Metall- oder
Holzz&dune ohne Sockel zugelassen.

Die Hoéhe der Z&une darf dabei max. 1,20 m betragen.

Um einen in der FuBgdngerperspektive optisch offenen
Stadtraum zu erhalten, sind massive Einfriedungen, wie
Mauern, Sockelmauern, Gabionen, Stein- oder Metallplatten
nicht zugelassen.

FUr den Planbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bad
Saulgau vom 11.08.2020. Danach sind im Bereich der Zone 2
-Bereiche der Kernstadt auBerhalb der Altstadt ohne
Ortschaften- je Wohnung bis 100 m? ein Stellplatz, je Woh-
nung Uber 100 m2 Wohnfl&che 1,5 Stellplatze herzustellen.
Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der Stellpl&tze
Nachkommastellen, ist auf ganze Zahlen aufzurunden.
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