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Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Grund fiir die Aufstellung

Mit dem Bebauungsplan ,Herrschaftsacker” wird auf den Bedarf an Eigenheimneubau reagiert, der sich im vergangenen Jahr abzeichnete
und durch 5 konkrete Anfragen Bauwilliger in der Sitzung des Ortschaftsrates vom 11.04.2016 zum Ausdruck kam. Der Aspekt, dass es
junge Bauinteressierte aus dem Ort gibt, wird bei der allgemeinen demographischen Entwicklung begruf3t. Die neuen Bauplatze sind
erforderlich, da die in Jungnau noch offenen Grundstlicke fast vollstandig in Privatbesitz sind und somit neuen Interessenten nicht zur
Verfligung stehen. Die zwei im Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Wohnbauflachen ,Kronen* und ,Beim Kappele* liegen jeweils in
Ortsrandlage, so dass der landespolitischen Zielvorgabe ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” entsprechend dem Gebiet
,2Herrschaftsacker” zur Aufstellung eines Bebauungsplans jetzt Vorrang gewahrt wird.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung und Bebauung und bildet einen Rahmen fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes.

. Lage und Abgrenzung des Gebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Herrschaftsécker schlief3t mit rund 0,65 ha westlich an den Kern des Ortsteils Jungnau an. Das
heute landwirtschaftlich genutzte Gelande steigt von Nordost nach Stidwest um 7 m an. Im Norden und Osten grenzt es an ein dorftypisches
Mischgebiet, im Stiden und Westen an Wohngebiet, wobei ein Teil des von der StralRe ,Zum Kreuzbihl“ erschlossenen Flurstiicks noch
unbebaut ist.

Der genaue Geltungsbereich ist im Plan ,04-187* (24.02.2017) zeichnerisch festgelegt.

. Geltendes Recht und Verfahren

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Verwaltungsverbandes Sigmaringen ist die Flache im sidwestlichen Teil als Wohnbauflache (W) gem. §
1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und am norddstlichen Rand als Mischgebiet (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Die Ableitung der geplanten Entwicklung als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO vom Inhalt des FNP ist gegeben: Dem
Ubergang zur Mischnutzung des Dorfkerns wird entsprochen, da neben dem Schwerpunkt Wohnen auch nicht stérende Handwerks- und
Gewerbebetriebe im WA zulassig sein werden. Da auerdem die Darstellung der zwei Nutzungsarten des FNP, die im Plangebiet
aneinandergrenzen, nicht parzellenscharf ist, wird hier die Darstellung als Wohnbauflache als mafgeblich herangezogen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die notwendigen Voraussetzungen fiir die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt und werden im Folgenden dokumentiert:

3.1 Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Anderung des Bebauungsplans kniipft an die
Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an, da sie auf die Fortentwicklung der Bebauung innerhalb des gegebenen Siedlungsbereichs
zielt - es werden Flachen fiir Wohnraum ohne weiteren ,Landschaftsverbrauch® des Auf3enbereichs erschlossen.

3.2 Die zulassige Grundflache liegt bei einer GRZ von 0,3 (maximal 0,45 unter Einbeziehung anderer befestigter Flachen, Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen) mit rund 0,25 ha unter zwei Hektar und damit innerhalb der zuldssigen Hoéchstgrenze (Fallgruppe 1: § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB).

3.3. Der beschleunigte Bebauungsplan gilt ausschliefilich fiir Vorhaben, die keine Prifung nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz
erfordern (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 4).

3.4 Die Prufung artenschutzfachlicher Dokumente sowie eine Relevanzbegehung im Rahmen der artenschutzfachlichen Vorpriifung nach

§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ergaben, dass aufgrund dieser Bebauungsplananderung eine einzige Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) darin besteht, dass die zwei abgangigen Zwetschgenbaume
fur die geplante ErschlieBungsstrafie (Flurstiick Nr. 29/1) entfernt werden, was flir Baumhdhlen- und Nischenbriter einen Lebensraumverlust
(Niststatten) bedeutet.

Eine Vermeidung ist nicht méglich, nachdem Erschlieungsalternativen im Vorfeld geprift und ausgeschieden sind. Vertiefende
Untersuchungen werden hierzu nicht fur notwendig erachtet, da mit dem Aufhéngen von einigen Nistkasten flr hdhlenbritende Végel eine
funktionserhaltende MafRnahme als Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen wird.

Somit vereinfacht sich das Verfahren folgendermafien:

- keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- die friihzeitige Blirger- und Behordenbeteiligung entfallt. Dennoch fand bereits eine informelle Vorstellung der Planung in der 6ffentlichen
Sitzung des Ortschaftsrates am 11.04.2016 statt,

- Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt bei neu festgesetzten Grundflachen unter zwei Hektar

- auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind (nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet,

- keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

- kein Monitoring geman § 4c BauGB.

Planungskonzept

Die Bebauung aus voraussichtlich 8 Einfamilienhdusern _ es werden auch kompaktere Bauweisen wie Doppel-/Ketten-/Reihenhaus
zulassig _ wird mit der Absicht planerischer Zurlickhaltung mit nur wenigen Kriterien fiir eine stéadtebaulich geordnete Entwicklung
beschrieben und die Festsetzungen gelten tGiber den gesamten Geltungsbereich des Plans einheitlich. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung werden Art und MaR der Bebauung am Bestand des im Zusammenhang bebauten Ortsteils orientiert.

VerkehrserschlieBung

Nach Studien mit Varianten zur verkehrlichen ErschlieBung unter Einbeziehung benachbarter Strallen hat sich die Anbindung mit einer Stichstrale von
Norden Uber die Alte Landstralle als geeignetste Lésung herausgestellt. So kann die StraRe ohne zu steile Neigung ins Gelande fiihren, die Sackgasse hat
mit 5,5 m Breite ohne separaten Gehweg den Charakter einer ruhigen Wohn- und Spielstrae und die Erschlieungsflache hat im Verhaltnis zu den
bebaubaren Grundstlicksflachen einen geringen Anteil. Das Ende der neuen Stichstrale bildet ein Wendeplatz, von dem ein FuRweg sudoéstlich zur Strale
Im Winkel flihrt und eine Verbindung zur vorhandenen Treppe Richtung Ortsmitte herstellt.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes
Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation sowie Abwasser ist nach Durchfiihrung der ErschlieBungsmalnahmen gesichert.

Bodenordnende MaRnahmen

Der Geltungsbereich ist fast vollstéandig in stadtischem Eigentum. Zur Anbindung an die Alte LandstraRe sind fiir erforderliche Verkehrsradien geringe
Flachen (bis zu je 10m2) der Eckgrundstiicke zu beanspruchen. Um den Fufweg bis zur Strafle Im Winkel zu realisieren, wird Grunderwerb von rund 30m2
erforderlich.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit diesem Bebauungsplan wird eine seit langem angefragte innerértliche Flache erschlossen und somit das Siedlungswachstum nach auf3en
eingeschrankt. Die mit der Bebauung und ErschlieRBung verbundene Bodenversiegelung wird auf einem mdoglichst geringen Mal} gehalten. Mit der Anlage
von Hausgarten wird die Biotopvielfalt gegeniiber der gegenwartig intensiven landwirtschaftlichen Nutzung erhéht, ohne einer naturschutzfachlichen
Bilanzierung nachkommen zu miissen.

Die Alte LandstrafRe nimmt als Sammelstrale den Verkehr des Baugebiets auf.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

siehe Planeinschrieb

Allgemeines Wohngebiet - WA gemal § 4 BauNVO

Die Ausnahmen ,Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen*
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 3. bis 5. BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, also auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)
Das Malf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

2.1 Die Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)
siehe Planeinschrieb

2.2 Die Geschol¥flachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)
siehe Planeinschrieb

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse - Z (§ 20 BauNVO i.V.m. §2 Abs. 6 LBO)
siehe Planeinschrieb.

2.4 Die Gebaudehdhe - GH

(§ 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1. LBO)

siehe Planeinschrieb

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (GH) ist der héchste Punkt des
Gebaudes inkl. Dachaufbauten bezogen auf die Erdgeschossrohfubodenhéhe
(EFH). Uberschreitungen der GH kénnen fiir die Aufstanderung von Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen auf Flachdachern ausnahmsweise nach § 31 Abs. 1
BauGB bis max. +1,00 m Héhe zugelassen werden.

Die EFH ist im Plan fir jedes Hauptgebaude als Hochstwert in Meter (.NN
festgesetzt. Von der EFH kénnen aufgrund der konkreten Lage des Gebaudes im
Gelande und einer daraus resultierenden zweckwidrigen Héhenlage Ausnahmen
nach § 31 Abs. 1 BauGB bis zu +0,5 m zugelassen werden. Der Nachweis Uber die
Hoéhenlage ist gemal § 2 Abs. 3 LBOVVO darzustellen.

. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2. BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Die Bauweise

siehe Planeinschrieb

Die offene Bauweise lasst den Spielraum neben den klassischen Einzelhdusern
auch in Abstimmung unter Nachbargrundstiicken Doppelhauser oder Hausgruppen
zuzulassen. Um auch den Typ des Kettenhauses zu ermoglichen, wird diese als
abweichende Bauweise zugelassen, wenn Offentlich-rechtlich gesichert ist, dass
auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze gebaut wird.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen

Planeintrag

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen

Planeintrag

Die einheitlich orthogonal ausgerichtete Stellung aller Gebaude dient dem
stadtebaulichen Zusammenhalt der geplanten Bebauung bei ansonsten
zurlickhaltenden Vorgaben.

. Sichtflachen - freizuhalten von Sichthindernissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB, entsprechend RASt 2006 6.3.9.3
Anfahrtsicht)

siehe Planeintrag

Die Sichtfelder miissen zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe von sténdigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume,
Lichtmaste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie die Sicht
nicht verdecken.

. MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Als funktionserhaltende Malthahme zum Ersatz von Lebensraumverlust fir

Baumhohlen- und Nischenbriter ist auf jedem Grundstiick ein Nistkasten fiir
héhlenbritende Végel an Gehdlzen oder geeigneten baulichen Anlagen in
mindestens 3 m Hohe aufzuhangen.

75/

Zeichenerklarung

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

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GFZ 06 Geschof¥flachenzahl, als Hochstmalf

GRZ 0,3 Grundflachenzanhl, als Hochstmalf}

1 Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

EFH=623,0| Erdgeschossrohfullbodenhohe (EFH)

R Gebaudehohe, als Hochstmal in [m] dber EFH

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

offene und abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

o/a

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Gebaudestellung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

den

lll. Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften
gemall § 74 LBO

§& 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Herrschaftsdcker” 04-187, Gemarkung Jungnau in der Fassung
vom 24.02.2017.

§ 2 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO
1. Dachneigungen und Dachformen der Hauptgebadude sind zuldssig

entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2. Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser/Kettenhauser) sind mit
gleicher Dachform, gleicher Dachneigung und einer einheitlichen Dachdeckung
auszufiihren
oder so zu gestalten, dass sie nach Form, MaRstab, Werkstoff, Farbe und
Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltet wirken.
Dieser Gestaltungsgrundsatz gilt ebenso fiir ihre Fassaden. (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
und § 11 Abs. 2 LBO)

3. Stutzmauern zur Gelandemodellierung und Absicherung der
Hohenunterschiede sind an den Grundstiicksgrenzen sowie im bis zu 2,0 m
breiten Grenzbereich bis maximal 1,0 m Hoéhe zulassig. (§ 10i.V.m. § 74 Abs. 3
LBO)

4. StralRenseitige Einfriedungen sind bis maximal 1,0 m Hohe zulassig. (§ 74 Abs.
1 Nr. 3 LBO)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den ortlichen Bauvorschriften nach dieser Satzung
vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die
ortlichen Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

§ 4 Inkrafttreten

Die ortlichen Bauvorschriften treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses Giber den Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 74
Abs. 7 LBO in Kraft.

4. Verkehrsflachen sowie zur Verkehrssicherheit und zur Herstellung des
StralRenkorpers erforderliche Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 10, 11 und 26 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Gehweg

Sichtdreieck - freizuhaltende Anfahrtsicht

Flache fur Abgrabungen und Stutzmauern

6. Sonstige Planzeichen

I I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

h J (§ 9 Abs. 7 BauGB)

somozo 22o-a5r|  Oattel-, Walm- 0. Zeltdach mit Neigung zwischen 22° u. 45°
PD 7 - 45" Pultdach mit Neigung zwischen 7° u. 45°(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

— — —| Vorgeschlagene Flurstlicksgrenze (unverbindlich)

161/4 Flurstick-Nr.
Gebaude Bestand

Hohenlinie
Bestand

IV. Hinweise

1. Bodenschutz
Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu beachten. Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige MaR zu begrenzen (§ 4 BodSchG, §§ 1 und 2 BauGB, §§ 1 und 2 BNatSchG). Der Mutterboden ist
getrennt vom Ubrigen Aushub abzutragen und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§§ 1 und 202 BauGB, §§ 1
und 2 BNatSchG, 4 BodSchG). Um die biologische Aktivitdt des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m
hohen Mieten bis zur Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern. Bei Gelandeauffillungen innerhalb des
Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erdmassenausgleichs oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgelandes nicht Giberschiittet werden. Den Standards der DIN 19731 zur Verwertung von
Bodenmaterial ist zu folgen.

2. Niederschlagswasser
Die Boden des Gebietes stellen gemall Geotechnischem Bericht (Baugrund Stid, Bad Wurzach, 20.12.2016) beziglich
ihrer bodenmechanischen Eigenschaften gemaf DIN 18130 keinen zur Versickerung geeigneten Baugrund dar und sind
daher entsprechend DWA-A 138 (2005) nicht zur Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser geeignet. Es wird
angeregt, Flachdacher (Garagen) sowie flach geneigte Dacher mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung
auszufiihren, befestigte Flachen wasserdurchldssig anzulegen und Regenwasser fiir die Nutzung in Zisternen zu
speichern, um den Oberflachenabfluss der Privatgrundstiicke zu reduzieren. Der Regenwasseriberlauf/-abfluss wird im
Kanal Uber die Alte LandstraRe abgeleitet.

3. Wassergefdahrdende Stoffe
Fiir den Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen (z.B. Heizol etc.) nach § 62 WHG ist die Anlagenverordnung -Vaws-
vom 11. Februar 1994 in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten. Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, sowie Fldchen, auf denen stérkere Ablagerungen durch Immissionen zu erwarten sind, missen
wegen deren Schmutzfrachten und aus Vorsorgegriinden an die Sammelklaranlagen angeschlossen werden.

4. Grundwasser
Falls bei Bauarbeiten im Plangebiet Grundwasser angetroffen wird, ist sofort der Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz
des Landratsamtes Sigmaringen zu informieren. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass einer dauerhaften
Grundwasserabsenkung nicht zugestimmt werden kann.

5. Geotechnik
Zum Baugebiet wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt (Baugrund Siid, Bad Wurzach, 20.12.2016). Bei geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbliro empfohlen.
Fiir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-Kataster vom LGRB im Internet hingewiesen
(http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope).
Flr Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim LGRB. Die lokalen geologischen
Untergrundverhiltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

6. Bauabfall
Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung zugefihrt
bzw. als Abfall entsorgt werden.
Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen
Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr BW vom
13.04.2004 einzuhalten. Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht oder
als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Konzeptplan M. 1/1000

Verfahrensvermerke

Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach § 2 Abs. 1 und § 13a

BauGB beschlossen am 26.10.2016
Aufstellungsbeschluss offentlich bekanntgemacht am 03.11.2016
Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-

entwurfes bekannt gemacht am 03.11.2016
Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-

entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.11. bis 12.12.2016
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 11.11. bis 12.12.2016
Bebauungsplan als Satzung nach § 10 BauGB

beschlossen am 22.03.2017
In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes durch offentl.

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 06.04.2017
Ausgefertigt:

Sigmaringen, den 28.03.2017

Scharer, Blrgermeister
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