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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023/Nr. 394).

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023/Nr. 176).

Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung
(LBO) fir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357,358)., zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25).

Gemeindeordnung
(GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. S. 98).
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Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und §§ 1 — 23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)/(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Nicht zugelassen sind Nutzungen nach

- § 6 Abs. 2 Nr. 5 ausgenommen Anlagen far Verwaltung
- § 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie

-§ 6 Abs. 3

Industriegebiet (§ 9 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal / Betriebsinhaber und Betriebsleiter, PKW-Parkplatze >
15 zusammenhangenden Stellplatzen (ausgenommen Tiefgaragen und
Parkhauser) sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sind nicht zugelassen. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Bestandssicherung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO

Das Gebaude ,Altshauser StraBe 10“ auf Fist. Nr. 1661 wird zum Teil als
Vergnigungsstatte (Casino), zum anderen Teil als Einzelhandelsbetrieb (Mode)
genutzt. Die genannten Nutzungen genieBen zwar baurechtlichen
Bestandsschutz, werden jedoch aufgrund der unter vorstehender Ziffer 3.1 ,GI*
getroffenen Festsetzungen materiell unzulassig. Sie kénnen auch nicht
ausnahmsweise zugelassen werden, da sie von vornherein ausgeschlossen
werden.

Bauliche Anderungen der vorgenannten Anlagen unter Beibehaltung der
genehmigten Kubatur und Nutzung kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Erweiterungen, Nutzungsanderungen die nicht den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans entsprechen und Erneuerungen dieser Anlagen sind
nicht gestattet.

Flachenphotovoltaikanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht zuldssig und somit ausschlieBlich an der Fassade oder auf Dachflachen zulassig.

3.2

GRZ

GFZ

BMZ

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 u. § 19 BauNVO)
Im Mischgebiet betragt die Grundflachenzahl 0,8. (siehe zeichnerischer Teil)
Im Industriegebiet betragt die Grundflachenzahl 0,8. (siehe zeichnerischer Teil)

Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 u. § 20 BauNVO)
Im Mischgebiet wir eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt. (siehe
zeichnerischer Teil)

Baumassenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 u. § 21 BauNVO)
Im Industriegebiet wird eine Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt. (siehe
zeichnerischer Teil)
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Ausnahmen nach § 16 Abs. 6 BauNVO kénnen bis zu den Obergrenzen nach §
17 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. § 20 BauNVO)
Im Mischgebiet werden mindestens 3 bis maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt.

Hb6he der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Héhe der Gebaude darf im ,GI* und ,MI“ maximal 15 Meter
betragen. Gemessen wird von der hdchsten Stelle des bestehenden Gelandes
direkt angrenzend an das geplante Gebaude bis zur héchsten Stelle von
Gebaude- bzw. Dachteilen. Untergeordnete Bauteile wie Aufzugschéchte und
Treppenh&user werden hierbei nicht beriicksichtigt. Silos dirfen diese
Festsetzungen um maximal 10 Meter tberschreiten.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und die Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Far die Gebaude wird im Industriegebiet die abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Gebaude sind in offener Bauweise, daher mit Grenzabstand,
jedoch ohne Langenbeschrankung zu errichten.

Im Mischgebiet ist in offener Bauweise zu bauen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Auf den bebaubaren Flachen entlang der ,Helmut-Claas-StraBe” wird eine
Baugrenze parallel zur Grundstiicksgrenze im Abstand vom 5 Metern
festgesetzt. Die innerhalb der Baugrenze liegende Flache gilt als Gberbaubare
Grundstucksflache.

Hoéhenlage der Gebaude im Mischgebiet (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die EFH = Erdgescho3-RohfuBbodenhdhe mit Hohenangaben tGber Normal Null
wird in Bezug auf die angrenzende ErschlieBungsstraBe festgelegt
(H6henbezug Deutsches Haupthéhennetz DHHN 12). Zu ermitteln ist die Hohe
des ,mafgeblichen Messpunkts® iber NN mit der die Achse der
ErschlieBungsstraBe an das betreffende Baugrundstiick angrenzt. Die EFH hat
mindestens 20 cm bis max. 50 cm Uber der Héhe des mafgeblichen
Messpunkts zu liegen. Der maBBgebende Messpunkt liegt mittig zwischen den
Grundstlicksgrenzen auf der StraBenachse. Bei Eckgrundstiicken ist der
Mittelwert beider maBgebender Messpunkte heranzuziehen. Zur
ErschlieBungsstraBe zéhlen keine reinen Geh- und Radwege sowie
landwirtschaftliche Wege. Diese Festsetzung gilt ebenfalls fir Garagen jedoch
nicht fir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Stellplatze.
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Zulassigkeit von Tiefgaragen, Parkhduser, Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Flachen fir Tiefgaragen oder
Parkhauser definiert. Tritt die Pflicht zur Realisierung einer Tiefgarage oder
eines Parkhauses nach den Ortlichen Bauvorschriften ein, sind diese Bauwerke
auf den, im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans definierten Flachen zu
errichten.

Garagen und Stellplétze (§ 12 Abs. 1 BauNVO)
Garagen und (iberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 u. 3 BauNVO sind im Mischgebiet nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Freihalten der Sicht bei Kreuzungen und Einmindungen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte Fldchen im Bereich
von Kreuzungen, Einmindungen sowie Flachen von Grundstiicksabfahrten sind
von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Dies gilt
auch far private Grundstiickszu- und abfahrten ohne die Darstellung im zeichn.
Teil. Sichtbehindernde Nutzungen dirfen eine H6he von 0,60 m Uber
Fahrbahnrand nicht berschreiten.
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Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches (fir die Verkehrsfiihrung) sind
innerhalb der Sichtfelder mdglich, sie durfen wartepflichtigen Fahrern, die aus
dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

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

Die StraBenbegrenzungslinie (Grenzverlauf) legt die Trennung zwischen
6ffentlichen Verkehrsanlagen und anders genutzten Flachen verbindlich fest.
Die Unterteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen in Fahrbahn, Gehweg,
Bankett und Verkehrsgriinflachen (falls vorhanden) sind unverbindlich.

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingezeichneten Flachen sind
zugunsten der allgemeinen Strom-, Gas-, Wasserversorgung und/oder
Abwasserentsorgung im Grundbuch zu sichern. Zu gegebener Zeit werden im
Industriegebiet liegende Leitungen der Stadtwerke an die Fa. Claas
verauBert/Ubergeben und in deren Last Ubertragen. Ist dies der Fall, besteht
keine Notwendigkeit zur Sicherung der Leitung mehr und das Leitungsrecht der
Stadtwerke entfallt. Dies ist bei Baugesuchen abzupriifen.

Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzung von Badumen und deren Erhalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/25b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Pflanzgebote mit
héher wachsenden, langlebigen, einheimischen Laubbdumen aus der
stadtischen ,Liste einheimischer Gehdlze® sind zu pflanzen und auf Dauer zu
unterhalten. Hierbei kann die Position verschoben werden, die dargestellte
Anzahl der Bdume ist allerdings einzuhalten. Das im zeichnerischen Tell
eigenzeichnete Erhaltungsgebot von Baumen legt fest, dass die
Bestandsb&ume zur erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen sind. Die Stadt Bad Saulgau hat eine Gartenfibel entwickelt, die als
Hilfe bei der Gestaltung von Freiflachen empfohlen wird.




3.9.2

3.9.3

Flachenpflanzgebot von Hecken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Flachenpflanzgebote von
Hecken festgesetzt. Diese sind an dargestellter Position mit den in der ,,Bad
Saulgauer Liste einheimischer Gehdlze* aufgefihrten Strauchern auszufihren,
zu pflegen und zu erhalten.

Bei Neupflanzungen entlang der ,Helmut-Claas-StraBe* dlrfen von diesen
keine unmittelbaren Gefahren fiir den Verkehr ausgehen.

Die festgesetzten Bepflanzungen sind innerhalb von 3 Jahre nach Rechtskraft
des Bebauungsplans zu realisieren.

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher sind im Mischgebiet extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau bei
Einschichtbauweise betragt 10 cm Stérke. Fur die Dachbegriinung soll anteilig
Oberbodenmaterial eingesetzt werden. Zur Bepflanzung geeignet sind Arten
der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Um Beachtung der FLL-Richtlinien fir
Dachbegrinungen wird gebeten. Bei einer gesetzlichen PV-Pflicht wird eine
Doppelnutzung der Dachflache verlangt.

Flachdacher sind im Industriegebiet extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau
bei Einschichtbauweise betragt 10 cm Starke. Fir die Dachbegrinung soll
anteilig Oberbodenmaterial eingesetzt werden. Zur Bepflanzung geeignet sind
Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen. Die Dachbegriinung ist auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Um Beachtung der FLL-
Richtlinien fir Dachbegriinungen wird gebeten. Bei einer gesetzlichen PV-
Pflicht ist die Dachbegriinung ausschlie3lich auf der verbleibenden
Dachrestflache zu realisieren. Eine Doppelnutzung wird hier nicht verlangt. Eine
Uberschreitung der gesetzlichen PV-Pflicht kann die Pflicht zur Dachbegriinung
bis auf 0 reduzieren.

Unbebaute Tiefgaragendacher sind ebenfalls als begriinte Flachdacher
herzustellen und der ndheren Gartenanlagen anzupassen.

Wird das oberste Geschoss eines Gebdudes als Parkdeck verwendet, entfallt
die Pflicht zur Dachbegrinung.

Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mischgebiet

Fassadenflachen sind bis zu einer H6he von 3 m abzuglich der Fenster- oder
Turoéffnungen zu mindestens 50 % flachig zu begriinen. Die
Fassadenbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Flir bodengebundene Begrinungen ist dafiir ein mindestens 50 cm
breiter Pflanzstreifen wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen.
Grenzstandige AuBenwande zu Nachbargrundstiicken bleiben unberiicksichtigt.

Im Fall einer reinen energetischen Sanierung entféllt die Pflicht zur Anbringung
einer Fassadenbegrunung.

GréBtenteils nach Osten, Stiden und Westen orientierte Fassadenbereiche sind
Uberwiegend so auszugestalten, dass sie sich bei Sonneneinstrahlung weniger
aufheizen. Blendwirkungen sind dabei auszuschlieB3en.




Aufgestellt:

Industriegebiet

Werden die Gebaudefassaden in dunkler, stark strahlungsabsorbierender Farbe
gestaltet, sind 30% aller Fassadenflachen von Gebauden im Gl (unter Abzug
von TUr- und Fensteréffnungen) bis zu einer H6he von mindestens 6 m zu
begrinen, die Fassadenbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Dies kann auch Uber ein vorgehangtes Spalier
realisiert werden. Fir bodengebundene Begriinungen ist dafliir ein mindestens
50 cm breiter Pflanzstreifen wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen.
Photovoltaikanlagen sind an der Fassade zulassig und reduzieren die
Fassadenbegrinungspflicht.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7BauGB)

Die im Plan eingezeichnete, rot gestrichelte Linie legt die Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung fest.

Stadtverwaltung Bad Saulgau, 05.06.2025
Fachbereich 3.1 - Stadtplanung




Hinweise

Niederschlagswasser

Far die Beseitigung von Niederschlagswasser befestigter und unbefestigter Flachen
sind § 46 des Wassergesetzes (Abwasserbeseitigungspflicht) fir Baden-Wirttemberg
und § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) zu beachten.

Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt Gber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW
,fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten®, das Merkblatt der DWA-A-
138 sowie der Leitfaden zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des
Umweltministeriums anzuwenden.

Far die Ruckhaltung des Niederschlagwassers von Dachern werden Zisternen
empfohlen. Die Anlagen mussen jederzeit kontrollierbar sein. Der Uberlauf der
Anlagen muss vorrangig an der Versickerungsanlage angeschlossen werden. Falls
eine Versickerung im betreffenden Bereich nicht méglich ist, ist der Uberlauf an die
6ffentliche Kanalisation anzuschlieBen.

Fir die Versickerung von Niederschlagswasser in Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig. Diese ist bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Auf
Altlastenflachen oder Altlastenverdachtsflachen darf nicht versickert werden.

Um das Niederschlagswasser nicht zusatzlich zu belasten, muss auf Dach- und
Fassadenmaterialien aus Kupfer, Zink, Titanzink und Blei verzichtet oder durch eine
Beschichtung verhindert werden, dass diese Schadstoffe freigesetzt werden. Davon
ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie Regenfallrohre, Dachrinnen usw.

Regenwasserbehandlung

Bei der Verwendung von Regenwasser aus Regenwasserzisternen (z.B. WC-Spulung,
Gartenbewéasserung oder Waschewaschen etc.) ist fir das Regenwasser ein von der
Trinkwasserversorgung vollkommen getrenntes Leitungssystem entsprechend DIN
1988 und Trinkwasserverordnung zu installieren. Die Behalteranlagen bei Verwendung
des Wassers als Betriebswasser missen kontrollierbar sein.

Nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) muss die Inbetriebnahme einer
Betriebswasseranlage, die zusatzlich zur Hausinstallation eingerichtet wird, beim
Landratsamt — Fachbereich Gesundheit angezeigt werden. Die Vorschriften des 6értlich
zustandigen Wasserversorgungsunternehmens sind zu beachten.

Gewerbliches Abwasser
Jedes gewerbliche Bauvorhaben ist dem Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich
Umwelt und Arbeitsschutz, zur Stellungnahme vorzulegen.

Flar den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B. Heizél,
Diesel etc.) ist die Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe-AwSV- vom
18.04.2017 in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.
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Grundwasserschutz

Sollte Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich Umwelt und
Arbeitsschutz des Landratsamts Sigmaringen zu benachrichtigen. Einer dauerhaften
Grundwasserabsenkung kann nicht zugestimmt werden.

Das Niederbringen von Erdwarmesonden ist unter Einhaltung von Auflagen und
Bedingungen nur in Ausnahmefallen méglich. Eine Bohranzeige unter Angabe der
Flursticksnummer ist rechtzeitig vorab beim LRA Sigmaringen einzureichen. Eine
verbindliche Auskunft Gber wasserwirtschaftliche Restriktionen erteilt das
Landratsamt nach Ubersendung n&herer Daten.

Altlasten

Wird bei BaumaBnahmen auf Millablagerungen gestoBen oder wird Verunreinigung
des Baukorpers (z.B. unnaturlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist umgehend
das Landratsamt Sigmaringen - Fachbereich Umwelt zu verstéandigen.

Das vom Landratsamt Sigmaringen geflhrte Altlastenkataster beinhaltet einige
Altlastenflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus diesem Grund ist das
Landratsamt bei geplanten BaumaBnahmen zu beteiligen.




4.6

Bodenschutz

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh&hung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Far die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist. Die
Mieten sind durch geeignete Profilierung vor Vernassung zu schitzen.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen und 30
cm bei Ackerland nicht Gberschreiten.

Bei der ErschlieBung der einzelnen Bauvorhaben ist die DIN 19731 ,Verwertung von
Bodenmaterial® zu beachten. Sollte bei den Bauvorhaben anfallender Bodenaushub
far Auffallungen im AufBBenbereich vorgesehen sein, ist das Merkblatt
,Erdauffillungen/Erdaufschittungen im AuBBenbereich® zu beachten. Die
entsprechenden Antréage zur Genehmigung der Auffullung sind rechtzeitig beim
Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz einzureichen.

Die untere Bodenschutzbehdrde weist darauf hin, dass gemaf § 2 Abs. 3
Landesbodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg bei Vorhaben von mehr als 0,5
Hektar, bei denen z.B. durch Abgrabungen, Aufschittungen, Auffillungen, Teil- oder
Vollversiegelungen auf naturliche Bdéden eingewirkt wird, durch den Vorhabentrager
fur die Planung und Ausfiihrung des Vorhabens ein Bodenschutzkonzept zu erstellen
ist. Dadurch soll gewéhrleistet werden, dass das Schutzgut Boden sowohl bei der
Planung von Vorhaben als auch bei ihrer Umsetzung angemessen berticksichtigt und
ein sparsamer, schonender und haushélterischer Umgang mit dem Schutzgut Boden
und seinen vielfaltigen Funktionen gewahrleistet wird. Bei Vorhaben auf einer Flache
von mehr als 1,0 Hektar kann der Vorhabentrager zur Bestellung einer fachkundigen
bodenkundigen Baubegleitung verpflichtet werden, welche die Ausfihrung des
Vorhabens Uberwacht.
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Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren
Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Naturschutz/Umweltschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind notwendige
Geholzféallungen auBerhalb der Vogelbrutzeit und somit vom 01. Oktober bis 28.
Februar vorzunehmen.

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von groBflchig spiegelnden
Glasscheiben

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Végel durch
Glasscheiben hindurch attraktive Ziele sehen kénnen und beim Anflugversuch mit
den Scheiben kollidieren (z.B. glaserne Verbindungsgange, ,uber-Eck"-Situationen
mit Durchsicht, Schallschutzwéande, Glaspavillons). Bauliche Vermeidung von
grofBflachig spiegelnden Glasscheiben. Sofern solche Flachen baulich nicht
vermieden werden kdnnen, sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine
geeignete Strukturierung der Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Siehe
Informationsbroschire der Schweizer Vogelwarte Sempach flr detaillierte
Informationen (http://www.vogelglas.info/). (Schweizer Vogelwarte/ Schmid, H.,
Doppler, W., Heynen, D. & Réssler, M. (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 3. Uberarbeitete Auflage. Sempbach.). Dort sind u. a. folgende Punkte zur
Minderung von Spiegelungs- oder Transparenzsituationen genannt:

geripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, geétztes, eingefarbtes, bedrucktes
Glas (Punktraster, Bedeckung mind. 25%)

*mdglichst reflexionsarmes Glas (Reflexionsgrad max. 15%)<Milchglas,
Kathedralglas, Glasbausteine, Stegplatten

*andere undurchsichtige Materialien

*mit Sprossen unterteilte Fenster, Oberlichter statt seitliche Fenster

*Glasflachen neigen statt im rechten Winkel anbringen

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung die Arbeitsstattenverordnung zu
berlcksichtigen ist und diese rechtlich Vorrang hat.

AuBenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung sollte auf das absolut notwendige Mindestmal reduziert
werden. Es sind mdglichst insektenschonende Leuchtmittel in nach unten strahlenden
Lampentragern zu verwenden (z.B. LED-Beleuchtung mit méglichst niedriger
Farbtemperatur, d.h. kleiner 3000 Kelvin, warmwei3es Licht). Die Leuchtkérper
sollten mdglichst vollstandig eingekoffert sein, der Lichtpunkt im Gehause sein. Die
Beleuchtungsintensitéat sollte zwischen 23:00 und 5 Uhr reduziert werden.

Baumpflanzungen

Far groBwiichsige Baume ist bezliglich der Baumstandorte das Nachbarrechtsgesetz
hinsichtlich der Einhaltung von Grenzabstéanden zu beachten (§ 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG
BW).
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PETRY

Baugrund

Baugrunduntersuchungen wurden von stadtischer Seite aus nicht durchgefihrt.
Aufgrund der bisherigen Versiegelung des Plangebietes kann angenommen werden,
dass im gesamten Plangebiet tragfahiger Baugrund angetroffen wird.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie
einem kleinrAumigen deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

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

Abfallbeseitigung

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt
und einer Verwertung zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders
auf die mdglichen Bodengeféahrdungen durch Farben, Lacke, Verdinnungsmittel,
Holzschutzmittel, Moértelverfestiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bauchemikalien
verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie
darfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind
ordnungsgeman zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum
Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und
Verkehr Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten.

Archaologische Fundstellen

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fir Dankmalpflege beim Regierungspréasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige,
unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.
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Immissionsschutz
Die Immissionsrichtwerte fir den Beurteilungspegel durfen flr Immissionsorte im
Industriegebiet auBerhalb von Gebaduden Tag und Nacht max. 70 dB(A) betragen.

Fir das ausgewiesene Mischgebiet gelten die Maximalwerte von tags 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten.

StraBenverkehr
Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang der Industrieflachen und

der Mischgebietsflache verlaufen die StadtstraBen ,Helmut-Claas-StraBe” und ,Josef-
Bautz-StraBe“. Die neu benannten ,Helmut-Claas-StraBe” wird aufgrund der
SchlieBung des Bahnibergangs begradigt. Es wird vorgesehen, die StraBenwidmung
LAltshauser StraBe” nach/ab dem Kreisel am ,M&bel Braun“ Richtung Ravensburg zu
verlegen und fir das Interkommunale Gewerbegebiet herangezogen werden. Die
ZeppelinstraBe wurde entwidmet und somit der 6ffentlichen Nutzung entzogen. Die
damalige Verkehrsflache wird zur Industrieflache umgestuft. Die Trennung zwischen
der ,Josef-Bautz-StraBe“ und der ,Helmut-Claas-StraBe” wird in der Karte durch eine
rote Linie dargestellt.




4.14 Ver- und Entsorgungsleitungen
Die Entsorgungsleitungen im Bereich der ehemaligen ZeppelinstraBe gehen an den
neuen Grundstiickseigentimer Gber. Die bestehenden Versorgungsleitungen der
Stadtwerke werden in diesem Bereich durch Leitungsrechte gesichert. Fir den
Abschnitt der Begradigung der ,Helmut-Claas-Stra3e” werden neue Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt.
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Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
in Verbindung mit § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg in der jeweils
gultigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau folgende Satzung Uber die

5. Ortlichen Bauvorschriften

fir den Bebauungsplan ,Josef-Bautz-StraBe” beschlossen:

5.1.

5.1.1

In Erganzung der Planzeichen zum Bebauungsplan wird folgendes
festgesetzt:

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1-7 LBO)
Déacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
ausschlieBlich auf Dachflachen oder an der Fassade zulassig.

Als Flachdacher gelten Dacher mit einer Neigung von 0° bis zu 7°. Bei Pultddchern ist
eine Dachneigung von 8° bis 30° zulassig.

Die zuldssigen Dachformen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Werbeanlagen (§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Blinkende Werbeanlagen sind unzulassig. Werbeanlagen sind blendfrei auszufuhren.
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und nur an senkrechten
Wandflachen zulassig. Werbeanlagen dirfen nur zum erschlieBenden StraBenraum
hin angebracht werden. Werbeanlagen auf Dachern sind unzuldssig.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Der Abstand zwischen den Einfriedigungen und Fahrbahnrand darf 0,65 m nicht
unterschreiten. Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundsticke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniber dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Das bestehende natirliche Gelande ist grundsatzlich beizubehalten. Flachige — und
Uber das gesamte Grundstlick gleichmaBig aufgetragene — Gelandeaufschittungen
sind zur Unterbringung des Erdaushubes aus der Baugrube zuldssig und erwinscht.
Veranderungen des natirlichen Gelandes sind auf den unbedingt notwendigen
Umfang zu beschranken.

Zulassigkeit von Stellplatzen (§ 74 Abs. 2 LBO)

Lést ein Bauvorhaben im Mischgebiet einen bauordnungsrechtlichen Stellplatzbedarf
von mehr als 15 Stellplatzen aus, so sind diese (15+X Stellplatze) auf den im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans abgegrenzten Flachen mit der Bezeichnung
,1Ga/Ph“ nur in Tiefgaragen oder Parkhausern zu realisieren. Bei der Ermittlung der
Grund- und Geschossflachenzahlen bleibt die Tiefgarage unberucksichtigt. Die
zulassige Grundflache darf bei Realisierung einer Tiefgarage bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Im Industriegebiet sind PKW-
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5.1.3

Parkplatze mit > 15 zusammenhangenden Stellplatzen nicht zulassig. Dies gilt nicht
far Tiefgaragen und Parkhduser.

Aus Grinden des Umweltschutzes (§ 74 Abs. 3 LBO)

Gestaltung der nicht Gberbauten Fldchen

Im Plangebiet sind auf den fir bauliche Anlagen nicht benétigten Flachen
Grunanlagen mit héherwachsenden, langlebigen, einheimischen Laubbaumen
herzustellen und dauerhalft zu unterhalten. Bei Parkplatzflachen (zusammen oder
einzeln gerechnet) ist fur jeweils 6 angefangene Stellplatze ein héherwachsender,
langlebiger, einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Sortenart muss in der von der Stadtverwaltung Bad Saulgau herausgegebenen ,Bad
Saulgauer Liste einheimischer Gehdélze“ enthalten sein. Zwischen den Parkreihen
mussen Pflanzstreifen angelegt werden.

Schottergarten sind unzuldssig.

Dachgestaltung

Die Déacher der geplanten Gebaude durfen keine flachigen Eindeckungen aus
unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Untergeordnete
Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) dirfen aus dem beschriebenen Metallen
bestehen.

Bei der Nutzung von Dachflachen als Terrassen muss der Anteil an Begriinung
mindestens 45% betragen.

Befestigung der Stellplatze

Die Befestigung der Stellplatze ist bevorzugt mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Rasen, Dransteinpflaster, Kies-/Sandgemische 0.4.) herzustellen. Sollte dies nicht
maoglich sein, ist das anfallende Oberflachenwasser der Stellplatze in der
Versickerungsanlage zu versickern. Diese ist hierflr ausreichend zu dimensionieren.
Bei nicht versickerungsfahigem Untergrund ist das Oberflachenwasser der
offentlichen Kanalisation zuzufihren.

Einfriedungen
Einfriedungen sind durchlassig fur Kleintiere anzulegen. Beispiele sind:

» unten offene Einfriedungen mit 10 cm Abstand zum Boden

» natirliche Hecken

» Kleintierdurchlasse von 20 x 10 cm mindestens im Abstand von 12 Metern in
Einfriedungen.

Abwasserbehandlung (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Oberflachenwasser

Die Beseitigung von Niederschlagswasser von Dachflachen, Zufahrten, Gehwegen
und Parkplatzen Gber den 6ffentlichen Mischwasserkanal wird nur zugelassen, wenn
der Bauherr durch ein hydrogeologisches Versickerungsgutachten nachweist, dass
eine Versickerung auf dem Baugrundstlck nicht méglich ist.

Eine Versiegelung des Bodens darf nur an solchen Stellen erfolgen, die ein
schadloses Ableiten des Oberflachenwassers in die Versickerungsanlagen
ermdoglichen.
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5.4

Die geeigneten Versickerungsanlagen (z.B. Mulden-, Mulden-Rigolen-,
Beckenversickerung usw.) sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (DWA-A 138) so zu bemessen und zu gestalten, dass eine nachteilige
Beeintrachtigung des Grundwassers und von Nachbargrundstiicken ausgeschlossen
ist und rechnerisch die Versagungshaufigkeit der Versickerung seltener als alle 30
Jahre auftritt. Sollen auf dem Markt erhaltliche alternative technische
Versickerungssysteme eingesetzt werden, so missen diese ein DIBT-Prifzeichen
(oder vergleichbar) besitzen.

Die NotlUberlaufe der Versickerungsanlagen kénnen an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden.

Grund- und Schichtenwasser

Die Einleitung von freigelegtem Flie3-, Grund-, Schichten-, Sicker- oder
Quellenwasser in die Mischwasserkanalisation ist verboten. Die Pflicht fur die
Herstellung von wasserdichten Gebaudekellerkonstruktionen bleibt hier unberuhrt.

Gewerbliches Abwasser

Jedes Grundstiick erhalt einen Mischwasseranschlusskanal fir das Schmutzwasser
mit einem Hauskontrollschacht.

Gewerbliche Bauvorhaben sind dem Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt
und Arbeitsschutz, zur Stellungnahme vorzulegen. Flachen auf denen mit
wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird, sowie Flachen, auf denen stéarkere
Ablagerungen durch Immissionen zu erwarten sind, miissen wegen deren
Schmutzfracht und aus Vorsorgegriinden an die Sammelkléranlage angeschlossen
werden.

Bei der Abwasserentsorgung ist grundsatzlich die Abwassersatzung der Stadt Bad
Saulgau zu beachten.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Ortlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans “Josef-Bautz-StraBe”.
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. des § 75 LBO handelt, wer dieser nach § 74 LBO getroffenen
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft
(§ 74 Abs. 7 LBO).




Bad Saulgau, 05.06.2025

Raphael Osmakowski-Miller
Blrgermeister

Bebauungsplan ,Josef-Bautz-StraBe® | Seite 21




6.1
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Begrindung

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Plangebiet befand sich der Kreuzungsbereich mit der ,KaiserstraBe®, der
LZeppelinstraBe® und der ,Helmut-Claas-StraBe” (ehemals ,Altshauser StraBe").
Mit dem Bau der Kernstadtentlastungsstra3e wurde der Bahnibergang zur
,KaiserstraBe” geschlossen und damit die Anbindung an diese. 2022 ff wurde
uber die ,Schwarzenbacher StraB3e” eine neue Verbindung zum ,Schlehenrain®
geschaffen, was die ,ZeppelinstraBe” und Teile des Schlehenrains fir den
6ffentlichen Verkehr Uberfllissig machte. Diese beiden nun Gberflissigen
StraBenzige konnten aufgrund der Umstrukturierung entwidmet werden und an
die Fa. Claas verauBert werden. Somit fallt der damalige Kreuzungsbereich
weg und der noch bestehende StraBenzug der ,Helmut-Claas-StraBe” kann zur
Leichtigkeit des Verkehrs begradigt werden. All diese Anderung bringen die
Notwendigkeit einer Bebauungsplananderung bzw. die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans mit sich in dem 6ffentliche Verkehrsflachen zu Industrieflachen
umgewandelt werden und anders herum. Die Neuaufstellung des
Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflihrt werden. Da es sich bei der Flache im Geltungsbereich tberwiegen
um versiegelte Flachen handelt, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Neuauflage des Bebauungsplans zu erwarten. Somit ist keine
Umweltprifung durchzufihren.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad
Saulgau/Herbertingen (rechtskraftig seit 25.08.2011) wird die
Mischgebietsflache als gemischte Bauflache dargestellt, die sidwestlich
gelegene Industrieflache wird als gewerbliche Bauflache dargestellt und die
stdoéstlich gelegene Flache wird als Sondergebiet Einzelhandel hinterlegt.
Letztere Ausweisung beruht darauf, dass sich an dieser Stelle ehemals ein
Vollsortimenter befand, der 2022/2023 an die PlatzstraBe verlegt wurde.
Aufgrund dessen wurde auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Saulgau
geandert wodurch an dem Sondergebiet Einzelhandel im Plangebiet nun nicht
mehr festgehalten wird. Diese Korrektur ist im Flachennutzungsplan bei der
nachsten Anderung noch zu bernehmen. Der Bebauungsplanentwurf
entspricht damit Gberwiegend den Darstellungen im Flachennutzungsplan und
spiegelt die zukiinftige gewerbliche Entwicklungsplanung der Stadt wieder.

Planerischer Leitgedanke

Durch Wegfall des Kreuzungsbereichs und die Entwidmung von 6&ffentlichen
Verkehrsflachen wird eine Neuauflage des Bebauungsplans notwendig, damit
das Baurecht fir die geanderte Situation geschaffen wird.

Auf dem Flurstick 1689/1 befindet sich aktuell ein Mitarbeiterparkplatz der
benachbarten Firma. Diese hat 2023 einen weiteren Mitarbeiterparkplatz
sudlich des Betriebsgelandes gebaut. Zukiinftig mdchte die Stadt das genannte
Grundstiick wieder einer Bebauung zuflinren. Hierbei wird eine Mischung aus
Gewerbe und Wohnen angestrebt. Ostlich der ,Helmut-Claas-StraBe” auf Hohe
des Gebdudes mit der Hausnummer 10 soll eine FuBganger- und
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Radfahrerbricke Uber die Bahnlinie entstehen. Die Zuwegungen befinden sich
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Ostlich der ,Helmut-Claas-StraBe”
wird der bestehende Grlnstreifen festgesetzt und Richtung Norden erweitert.
Hiermit entsteht beidseitig des Stadteingangs eine unregelmafiige Baumreihe
mit Grunflachen. Der Geltungsbereich westlich der ,Helmut-Claas-StraBe” hat
sich durch Auflésung und Verlagerung vieler Betriebe und durch
Flachenaufkauf des ansassigen Industriebetriebs von einer Gewerbeflache zur
Industrieflache gewandelt, was auch im Sinne der Stadtplanung ist. Aus diesem
Grund legt die Stadtplanung fir diesen Bereich ein Industriegebiet im
Bebauungsplan fest.

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Siiden der Kernstadt Bad Saulgaus und bildet nach
dem Bebauungsplan ,Schwarzenbacher StraBe” den sidlichen Stadteingang
von Bad Saulgau. Das Plangebiet umfasst ca. 69.000 m? Fl&ache. Die ,Helmut-
Claas-StraBe” verlauft parallel zur Bahnlinie Bad Saulgau-Aulendorf. Zwischen
diesen beiden Verkehrstrassen befinden sich Griinanlagen, mitunter auch ein
eingetragenes Biotop. Das Gebiet ist durch die ,Josef-Bautz-StraB3e®, die
,=Helmut-Claas-StraBe* und die ,Schwarzenbacher StraBe” erschlossen. Nach
Siden erreicht man in kurzer Entfernung die KernstadtentlastungsstraBe und ist
somit an die weiterfiihrenden StraBentrassen bestens angeschlossen. Die
Industrieflache steigt in ihrer Hohenlage von Norden Richtung Siiden
regelmanBig etwas an. Die Flache ist aufgrund ihrer friheren Nutzung
Uberwiegend versiegelt.

Die nérdlich gelegene Mischgebietsflache ist ebenfalls Gberwiegend versiegelt
und wird aktuell als Parkplatz fir den benachbarten Gewerbe-/Industriebetrieb
genutzt.

Die geplante Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Gewerbeflache im Stden des Plangebiets wird zum
Industriegebiet umdeklariert damit der ansassige Industriebetrieb diese Flache
vollumfanglich flr seine Erweiterung nutzen kann. Dies bietet sich hier sehr gut
an, da die Nachbarschaft keine konflikttrachtigen Nutzungen aufweist. Entlang
den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Baugrenzen festgesetzt, um dem
StraBenraum mit seiner Stadteingangsfunktion Platz zu geben. Aus diesem
Grund wird auch eine gewisse Begriinung entlang der Verkehrsflache
festgesetzt in Ergédnzung an die bestehenden Strukturen. Im nérdlichen
Geltungsbereich wird eine Mischgebietsflache festgesetzt. Zukinftig soll die,
aktuell als Parkplatz genutzte Flache wieder einer Bebauung in gréBerem Stil
zugefihrt werden und mdglichst eine Mischnutzung mit Gewerbe und Wohnen
erhalten. Auf der Mischgebietsflache wird festgesetzt, dass Parkplatze in einer
Tiefgarage oder einem Parkhaus herzustellen sind, sobald ein Baugesuch
einen bauordnungsrechtlichen Stellplatzbedarf von mehr als 15 Parkplatzen
auslost. Hiermit soll sparsam mit innerstadtischen, hochwertigen Flachen
umgegangen werden um diese mdglichst effizient zu nutzen.
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Das geplante Maf3 der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Die Grundflachenzahl geman § 19 BauNVO betragt im Mischgebiet 0,8, die

Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO betragt 2,4. Die maximale
Gebaudehoéhe darf 15 Meter nicht Uberschreiten. Ausnahmen hierzu sind
maoglich und in den Planungsrechtlichen Festsetzungen genannt.

Industriegebiet

Die Grundflachenzahl geman § 19 BauNVO betragt im Industriegebiet 0,8, die
Baumassenzahl nach § 21 BauNVO betragt 8,0. Die maximale Gebaudehdhe
darf 15 Meter nicht Gberschreiten. Ausnahmen hierzu sind méglich und in den
Planungsrechtlichen Festsetzungen genannt.

Die hier festgesetzten Werte ermdglichen eine hohe Ausnutzung der
Grundstlcksflache was stadtebaulich an dieser Stelle gewlinscht ist. Durch
maoglichst hohe Flachenausnutzung im Innenbereich (effiziente Nutzung) kann
die Neuausweisung im AuBBenbereich begrenzt werden.

Art der Bebauung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt. Der
Abstand dieser Baugrenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt in der Regel
5 Meter. Im Industriegebiet sind die Geb&ude in abweichender Bauweise zu
erstellen, daher mit Grenzabstand jedoch ohne Langenbeschrénkung. Im
Mischgebiet gilt die offene Bauweise. Aus Griinden des Umweltschutzes, der
Speicherung von Niederschlagswasser und Vermeidung der
Umgebungserwarmung sind Flachdacher grundséatzlich mit Dachbegriinung
auszufihren. Hierzu gibt es allerdings definierte Ausnahmen.

Um gréBere Parkplatzanlagen auszuschlieB3en, Iasst der Bebauungsplan im
Industriegebiet keine flachigen PKW-Parkplatzflachen zu, die mehr als 15
zusammenhéangende Stellplatze generieren.

Es wird bei den Festsetzungen zur Bebauung in diesem Bebauungsplan
allgemein darauf Ricksicht genommen, dass diese innenstadtnahen Flachen in
moglichst hohem Umfang genutzt werden und somit AuBenbereichsflachen
geschont werden. Die Mischgebietsflache soll sich hierbei an die
Flachennutzung des nérdlichen Bereichs anpassen und hierbei die
Gebaudekubatur des direkt stidlichen angrenzenden Bereichs einflieBen
lassen. Der stdliche Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als
Industriegebiet mit ebenfalls hoher Flachenausnutzung genutzt werden. Da die
Fa. Claas in ihren Ausdehnungsmdglichkeiten an Grenzen stoBt, ist es umso
wichtiger, vorhandene Flachen méglichst ergiebig zu nutzen, was Ziel dieses
Bebauungsplans ist.

Verkehrstechnische Anbindung des Gebiets

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft an seiner
norddstlichen Grenze entlang der Bahnlinie und ist Gber ein Zusatzgleis der Fa.
Claas an den Schienenverkehr angeschlossen. FuBlaufig und mit dem Fahrrad
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ist das Gebiet von Norden her Uber die ,ParadiesstraBe” an die Kernstadt
angeschlossen. In Richtung ,Platzstra3e” entsteht die kommenden Jahre eine
Brlcke fur FuBganger und Radfahrer Gber die Bahngleise, die den
Geltungsbereich nach SchlieBung des Bahniibergangs mit den
Nahversorgungsbereich an der ,Platzstraf3e”, dem Bahnhof und der stdlichen
Kernstadt verbindet.

Verkehrstechnisch ist das Gebiet mit der ,Josef-Bautz-Stra3e, der ,Helmut-
Claas-StraBe” und der ,Schwarzenbacher StraBe“ bestens erschlossen. Eine
Abfahrt in Richtung Ostrach, Uberlingen ist nach Stidwesten hin gegeben. Nach
Norden geht es Uber die ,Paradiesstra3e” zligig in die Innenstadt und nach
Suden auf der ,Helmut-Claas-StraBe” ist man nach kurzer Distanz auf der
KernstadtentlastungsstraBe und Richtung Ravensburg auf der ggf. zuklnftigen
LAltshauser StraBe“ unterwegs. Durch die Erweiterung der stdlich
angrenzenden ,Schwarzenbacher StraBe“ erfahrt das Gebiet noch eine weitere
zusatzliche verkehrliche ErschlieBung. Das Gebiet ist somit fir
Gewerbetreibende und Arbeitnehmer optimal erschlossen und fir die Anfahrt
mit Bahn, Rad, PKW oder LKW sowie zu Ful3 optimal erreichbar.

Energieversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Gas, Wasser und Strom ist gegeben. Die
Dimensionierung muss ggf. fur die Zukunftsplédne der Fa. Claas noch angepasst
werden. Die Leitungen in der ehemaligen ,ZeppelinstraBe” und in einem
Teilbereich des Schlehenrains werden Zug um Zug an die Fa. Claas
Ubergeben. Durch die Begradigung des StraBenverlaufs der ,Helmut-Claas-
StraBe” missen einige Versorgungsleitungen mitgezogen werden. Leitungen
der Stadtwerke oder des Eigenbetriebs Abwasserentsorgung, die sich auf
Privatgelande befinden, sind durch Leitungsrechte im Bebauungsplan gesichert.
Gehen diese Leitungen zu einem spateren Zeitpunkt in den Besitz der Fa.
Claas Uber, verlieren die festgesetzten Leitungsrechte ihre Notwendigkeit und
kénnen nach Absprache mit dem Beguinstigten ignoriert werden.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Fir das Plangebiet ist der
direkte Anschluss Uber Kanalisationsleitungen an die Sammelklaranlage
mdglich. Jedes Grundstiick erhalt einen Anschlusskanal fir das Schmutz- und
Regenwasser mit einem Hauskontrollschacht. Die 6ffentlichen
Abwasserleitungen in der ,ZeppelinstraBe” und in Teilen des Schlehenrains
wurde an die Fa. Claas Ubergeben. Durch die spatere Begradigung der
~Helmut-Claas-StraBe“ missen ggf. Abwasserleitungen/Kanéle verlegt werden
und dem neuen StraBenverlauf angepasst werden.

Far den Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B.
Heizdl, Diesel etc.) ist die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen —AwSV- vom 18.04.2017 in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten.

Flr die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und
unbefestigten Flachen ist § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46 des Wassergesetzes
(Beseitigung von Niederschlagswasser) fur Baden-Wirttemberg zu beachten.
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Hierbei wird die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung angewandt.

Aufgrund o.g. gesetzlicher Vorgaben ist das anfallende Oberflachenwasser
entweder zu versickern oder dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufthren. Der
Bauherr hat gegebenenfalls durch ein hydrogeologisches
Versickerungsgutachten nachzuweisen, dass dies auf dem Baugrundstlck nicht
maoglich ist. Die geeigneten Versickerungsanlagen sind entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik (DWA-A 138) so zu bemessen und
zu gestalten, dass eine nachteilige Beeintrachtigung des Grundwassers und
von Nachbargrundstiicken ausgeschlossen ist.

Die Ruckhaltung von Niederschlagwasser der Dacher in Zisternen wird in den
6rtlichen Bauvorschriften empfohlen.

Naturschutz/Abwagung umweltschiitzender Belange nach § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.
1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die Anderung fuhrt zu keinen héheren
Belastungen der Umwelt/erheblicheren Umweltauswirkungen als durch den
aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan herbeigeflihrt wurden. Eine héhere
Bodenversiegelung wird durch die beibehaltene GRZ von 0,8 nicht ermdglicht.
Es werden geringfligig hdhere Gebaude zugelassen, die die Inanspruchnahme
von Flachen verringern sollen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im stidlichen Bereich
zwischen ,Helmut-Claas-StraBe” und der Bahnlinie ein geschiitztes Biotop, das
durch die geplanten Rad- und FuBgangerbriicke geringflgig beeintrachtig wird.
Der Eingriff durch den Bau der Geh- und Radwegbriicke wird wie in
beiliegender Kompensationsbeschreibung ausgeglichen.

Entlang der ,Helmut-Claas-StraBe” und der Bahnlinie werden weitere
Pflanzgebote festgesetzt um die Sichtverbindung zu den Verkehrsachsen zu
minimieren und den Stadteingang heimisch/naturnah zu gestalten.

Beitrage

Da sich im Industriegebiet die Baumassenzahl erhdht, findet eine Aufwertung
der Grundstlcke in ihrer Bebaubarkeit statt, was eine Nachveranlagung zur
Folge hat.

Die Berechnung der ErschlieBungsbeitrage richtet sich nach §§ 127 bis 135
BauGB, ab 01.10.2005 nach §§ 33-41 Kommunalabgabengesetzt (KAG), sowie
den Bestimmungen der Satzung Uber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen in der jeweils glltigen Fassung. Dies trifft vermutlich
auch fur den Bereich des Mischgebiets zu, was von der Beitragsstelle aber
noch zu ermitteln ist.




Aufgestellt:
Stadtverwaltung Bad Saulgau, 05.06.2025
Fachbereich 3.1 - Stadtplanung
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Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Bad Saulgau plant emne Geh- und Radwegbriicke iiber den Bahnhofsbereich in Bad
Saulgau (Abb. 1). Dabe1 wird in ein nach § 33 NatSchG besonders geschutztes Heckenbiotop
emngegriffen. Nach § 30 Absatz 3 BNatSchG kann auf Antrag eine Ausnahme vom Verbot einer
Zerstorung oder emer sonstigen erheblichen Beeintrichtigung zugelassen werden, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen Deshalb wird Nachfolgend die betroffene
Hecke bewertet und der vorgesehene Ausgleich dargestellt.
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Abb. 1: Entwurfsplan vom 30.04.2024 (DR. SCHUTZ INGENIEURE)

Betroffenheit des Heckenbiotops

Von dem geplanten Briickenbauwerk ist eine 5-6 m breite und ca. 90 m lange Hecke betroffen
(Abb. 2), wovon ca. 70 m als Heckenbiotop kartiert sind (Biotop-Nr. 179234370339, _lange
bahnbegleitende Hecke siidlich Stadt Saulgau™). Im Emgriffsbereich wird die Hecke von Hasel
und Hartriegel dominiert (Abb. 3+4). Im Einzelnen setzt sie sich aus folgenden Gehdlzen zu-
sammen: Hasel (sehr viel), Feld-Ahom (einzeln), Gemeiner Schneeball (emzeln), Hartriegel
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(viel), Holunder (einzeln), Rote Heckenkirsche (einzeln), Pfaffenhiitchen (emzeln), Liguster
(einzeln). 1 Berg-Ahorn (@ 42 cm), 1 Berg-Ahom (© 42 em), 1 Vogel-Kirsche (@ 30 cm).

Richtung Studosten wird die Hecke schmiler und es dominiert der Hartriegel Als Uberhilter
kommen Spitz-Ahorn. Hainbuche und Linde hinzu.
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Abb. 2: Geplanter Emgnff (rot) und Ausgleich (orange)
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Abb. 3: Betroffenes Heckenbiotop zwischen Bahn u. Altshauser StraBe (27.09.2024)
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Abb. 4: Zwei- bis drei-reihige Hasel-Hecke (27.09.2024)

Bebauungsplan ,Josef-Bautz-StraBe” | Seite 32




Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die geplante Ausgleichsfliche liegt siidlich des bestehenden Heckenbiotops auf dem ca. 6 m
breiten Griinstreifen zwischen der Altshauser StraBe und dem bestehenden Radweg (Abb. 5).
Hier befindet sich eine weitstindige Baumreihe aus Berg-Ahorn. Das Griin wird mtensiv ge-
pilegt (gemulcht). Zur Fortsetzung des Heckenbiotops soll auf ca. 205 m Lange eme zwetrei-
hige Hecke angelegt werden.

Abb. 5: Geplante Ausgleichsflache (27.09.2024)

Die Heckenpflanzung erfolgt mit einem Reihenabstand von etwa 1.0 m und einem Abstand von
etwa 1,5 m innerhalb der Reihe. Als Pflanzqualitit fiir die Striucher werden zweimal verschulte
Straucher in emner GroBe von 50 bis 80 cm (Str 2 x v, 50-80) empfohlen. Die Artenauswahl
orientiert sich an den in der Umgebung vorkommenden Geholzen und dem Leitfaden der LU
(2002).!

Empfohlene Artenliste:
Hasel, Eingniffeliger WeiBdorn, Pfaffenhiitchen, Rote Heckenkirsche, Schlehe, Kreuzdomn,
Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball, Wolliger Schneeball, Echte Hundsrose, Liguster.

L LfUJ (2002): Gebietsheimische Gehélze in Baden-Wiirttemberg. Das richtige Griin am richtigen Ort. — Fach-
dienst Namrschutz, Landschafispflege 1
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Beurteilung des Vorhabens

Die dkologische Wertigkeit des Heckenbiotops im Eingniffsbereich 1st vergleichsweise genng.
Es liegt unmittelbar an einer stark befahrenen Strafie. Die Hecke wird von beiden Seiten stark
beschmitten, aber micht fachgerecht auf den Stock gesetzt. Deshalb wichst sie sehr dicht. Sie 1st
artenarm und es dominieren Hasel und Hartriegel Die wenigen Uberhilter weisen keine arten-
schutzrechtlich relevanten Strukturen wie z. B. Hohlen auf. Sonut 1st der Emgniff grundsitzlich
ausgleichbar.

Die oben beschriebene AusgleichsmalBnahme steht rdumlich und funktional 1m engen Zusam-
menhang zum Eingriffsgebiet. Die Entwicklungszeit der Hecke 15t gering. Bereits 2 Jahre nach
der Pflanzung besifzt sie Lebensraumfunktion fiilr Heckenbriiter. Die MaBnahme ist geeignet
die Leistungs- und Funktionsfihigkeit von Natur und Landschaft gleichwertig wiederherzustel-
len. Der Eingriff wird sogar deutlich tiberkompensiert.

Die Ausgleichsflache hat derzeit vermutlich kemne besondere Bedeutung fiir den Artenschutz.
Em Vorkommen der Zauneidechse ist wegen der Mulchpraxis unwahrscheinlich, kann aber
aufgrund der raumlichen Nihe zur Bahnliie nicht vollig ausgeschlossen werden.
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und Hartriegel dominiert (Abb. 3+4). Im Einzelnen setzt sie sich aus folgenden Gehdlzen zu-
sammen: Hasel (sehr viel), Feld-Ahom (einzeln), Gemeiner Schneeball (emzeln), Hartriegel
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(viel), Holunder (einzeln), Rote Heckenkirsche (einzeln), Pfaffenhiitchen (emzeln), Liguster
(einzeln). 1 Berg-Ahorn (@ 42 cm), 1 Berg-Ahom (© 42 em), 1 Vogel-Kirsche (@ 30 cm).
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Abb. 3: Betroffenes Heckenbiotop zwischen Bahn u. Altshauser StraBe (27.09.2024)
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Abb. 4: Zwei- bis drei-reihige Hasel-Hecke (27.09.2024)
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich
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Deutscher Name

Botanischer Name

7. Bad Saulgauer Liste einheimischer Gehdlze

besondere Standortanspriiche

Hoher wachsende Baume

Laubgehoblze:
Bergahorn
Spitzahorn
Moorbirke
Hangebirke
Rotbuche
Stieleiche
Traubeneiche
Schwarzerle
WeiBerle
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Sommerlinde
Winterlinde
Schwarzpappel
Silberpappel
Zitterpappel
Bergulme
Feldulme
Silberweide
Trauerweide
Nadelgeholze:
Rotfichte
Waldkiefer
WeiBtanne

Weniger hoch wachsende Baume (max. 10-15 Meter)

Laubgeholze:
Feldahorn
Eberesche
Elsbeere
Mehlbeere
Speierling
Hainbuche
Steinweichsel
Traubenkirsche
Korbweide
Lorbeerweide
Nadelgehodlze:
Eibe

Straucher
Laubgehoblze:
Berberitze
Feldahorn
Strauchbirke
Grlinerle

Faulbaum
Waldgei3blatt
Jelangerjelieber
Blaue Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Felsenbirne

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Betula pubescens
Betula pendula
Fagus sylvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Alnus glutinosa
Alnus incana
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Populus nigra
Populus alba
Populus tremula
Ulmus glabra
Ulmus carpinifolia
Salix alba

Salix alba Tristis

Picea abies
Pinus sylvestris
Abies alba

Acer campestre
Sorbus, aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus aria
Sorbus domestica
Carpinus betulus
Prunus mahaleb
Prunus padus
Salix viminalis
Salix pentrandra

Taxus baccata

Berberis vulgaris
Acer campestre
betula humilis
Alnus viridis
Frangula alnus
Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium
Lonicera coerula
Lonicera xylosteum
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Cornus mas

staunasse Boden

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

frische, sickerfeuchte Béden

trockene, warme Standorte
trockene Standorte
trockene, warme Standorte

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

schattige Standorte

staufeuchte Boden

frische, sickerfeuchte Béden
stau- und wechselfeuchte Béden
Kletterhilfe




Waldhasel

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Kreuzdorn

Gemeiner Liguster
Pfaffenhiitchen
Sanddorn

Schlehe

Wildpflaume

Echter Schneeball
Wolliger Schneeball
Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiBdorn
Steinweichsel
Traubenkirsche
Nadelgehodlze:
Bergkiefer

Strauchformige Weiden

Aschweide
Bruchweide
Kriechweide
Lavendelweide
Mandelweide
Ohrweide
Purpurweide
Salweide
Schwarzweide
Korbweide
Lorbeerweide

Wildrosen
Hundsrose
Kriechrose
Weinrose
Kleinbliitige Rose
Samtrose, Essigrose
Lederrose
Lederrose, Hechtrose
Rauhblattrose
Alpen-Heckenrose
Zimtrose
Bibernellrose
Griffelrose
Ackerrose
Flaumrose

Filzrose
Keilblattrose
Rotblattrose
Haarrose, Apfelrose
Haarrose, Weiche Rose
Tannenrose

Stadtverwaltung Bad Saulgau

Corylus avellana
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rhamnus catharticus
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa
Prunus cerasifera
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Prunus mahaleb
Prunus padus

Pinus mugo

Salix cinerea
Salix fragilis
Salix repens
Salix elaeagnos
Salix tiandra
Salix aurita
Salix purpurea
Salix caprea
Salix nigricans
Salix viminalis
Salix pentandra

Rosa canina

Rosa arvensis

Rosa rubiginosa

Rosa micrantha

Rosa gallica

Rosa coriifolia ssp. coriifolia
Rosa coriifolia ssp. glauca
Rosa jundzilli (trachyphylla)
Rosa pendulina (alpina)
Rosa majalis (cinnamomea)
Rosa pimpinellifolia

Rosa stylosa

Rosa agrestis

Rosa tomentella

Rosa tomentosa

Rosa elliptica

Rosa rubrifolia

Rosa villosa ssp. pomifera
Rosa villosa ssp. omnissa
Rosa abientina

Umweltbeauftragter Thomas Lehenherr

OberamteistraBe 11
88348 Saulgau
Tel.: 07581/207-325

v.a. staunasse Bdden
nahrstoffreiche Bdden

moorige, kalkhaltige B6den

Auebdden
Auebbden

moorige Béden
Auebbden

Aue- und Moorbdden




8. Verfahrenshinweise

1. Anderungsbeschluss

2. Billigung des Planentwurfs
3. Auslegungsbeschluss
4. Auslegung/Beteiligung TOB

5 Abwagung eingeg. Anregungen
6. Empfehlungsbeschluss
7. Satzungsbeschluss

8.  Offentliche Bekanntmachung

Bad Saulgau, den

Raphael Osmakowski-Miller
Bldrgermeister

(Siegel)




