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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirt-
temberg (GemO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Stadt Scheer den Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Gehegehalde” in 6ffentlicher
Sitzung am 12.10.2020 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gehegehalde” wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Von der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin
wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Information ver-
flgbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Fer-
ner wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 12.10.2020 und umfasst die Flur-
stiicks-Nummern 1160, 1160/3, 1163, 1172, 1173, 1177/1, 2965 sowie Teilflaichen der Flurstiicks-
Nummern 1143/1, 1159, 1160/1, 1160/2, 1161, 1169, 1770, 1175, 1177/2,1177/7, 1177/18, 1181,
1184, 2964 der Gemarkung Stadt Scheer und hat eine GrofRe von ca. 3,40ha. Er ist Bestandteil dieser
Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gehegehalde” besteht aus der Satzung vom 12.10.2020 mit
planungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil vom 12.10.2020 Dem Bebauungs-
plan ist eine Begriindung in der Fassung vom 12.10.2020 beigefligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634.

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), Neugefasst durch
Bek.v.21.11.2017 1 3786.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.
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Prdaambel

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S.
706) gedandert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gein-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018, S. 4).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 4 gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

Ausfertigungsvermerk
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Gehegehalde” gemaR § 13b
BauGB, bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 43 der Satzung, Begriindung und Zeichnung in der

Fassung vom 12.10.2020 dem Gemeinderatsbeschluss vom 12.10.2020 zu Grunde lag und diesem
entspricht.

Scheer,den .

Blirgermeister Lothar Fischer
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gehegehalde” gemald § 13b BauGB der Stadt Scheer tritt mit
der ortslblichen Bekanntmachungvom __ . . gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Scheer,den .

Blirgermeister Lothar Fischer

www.lars-consult.de Seite 6 von 43



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemal} § 13b BauGB L
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

2 Planungsrechtliche Festsetzungen
Geltungsbereich BP ,Gehegehalde”
|
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Gehe-
gehalde”.

Anderungsbereich BP “Bebauungsplan fiir das Gebiet Siechen-
T steigle/Ob der Ziegelhiitte”

Der Uberlagerungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
fir das Gebiet ,Siechensteigle/Ob der Ziegelhiitte” wird im gekenn-
zeichneten Bereich durch die Festsetzung des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes , Gehegehalde” ersetzt.

Alle Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Sie-
chensteigle/Ob der Ziegelhltte” werden im gekennzeichneten Bereich
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans , Gehege-
halde” vollstandig ersetzt.

2.1 Art der Baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Darliber hinaus sind keine Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zul3s-
sig.

2.2 ManR der Baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,4
GRZ 0,4

(siehe Planzeichnung)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% Uberschritten werden.

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH), hier: 6,80m
max. 6,8m

(siehe Planzeichnung)

Max. zuldssige traufseitige Wandhohe in Meter gemessen an der Au-
Renwand von Oberkante RohfulRboden bis Schnittpunkt Dachhaut.

Sofern zuldssige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Ver-
bindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnitt-
punkten auRerhalb solcher Bauteile maligeblich.

Bei Pultdachern gilt die maximale Wandhéhe (WH) fur die niedrigere
Seite.

FH = Maximal zul3ssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH), hier: 14,00m
max. 14,0m

(siehe Planzeichnung)

Max. zuldssige Firsthohe in Meter gemessen ab Oberkante RohfuRbo-
den (ROK) bis Oberkante Dachhaut am First.

Bei Pultdachern gilt die maximale Firsthohe (FH) flr die jeweils hohere
Seite.

ROK Oberkante RohfuBboden (ROK)

Die Oberkante RohfuBboden des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf
max. 0,30m Uber der fertigen Strallenoberkante, gemessen in der
Mitte der zur Stralle gewandten Gebdudeseite, betragen. Die ROK von
Garagen darf ebenfalls maximal 0,30m Uber der fertigen Stralenober-
kante liegen. Davon kann nach oben und unten um 0,40m abgewichen
werden, wenn die ortlichen Gegebenheiten es zwingend erfordern.

Die maximale Oberkante RohfuBboden fiir das Erdgeschoss ist hierbei
wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeaulRenkanten der jewei-
ligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grund-
stlickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verlan-
gert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralie bzw.
des Gehweges werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige Baupar-
zelle ausgemittelt.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gemaR § 5 LBO zu
errichten.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

i Einzelhauser (E)

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

a Einzel- und Doppelhauser (ED)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze

Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gemald § 23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem Ausmal (maximale Uber-
schreitung von 10m?) zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gemal$ §5 Abs. 6 LBO.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufens-
ter zuladssig.

Baulinie

Ein Vor- und Zurlicktreten von Gebaudeteilen ist gemald § 23 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal (bis zu 1,50m) zu-
|assig.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO missen sich nicht an der der Bau-
linie orientieren.

r=—=-1 Umgrenzungslinie fiir Tiefgaragen und deren Zufahrt

A Tiefgaragen (TG) und deren Zufahrten sind nur innerhalb dieser Um-
grenzungslinie zuldssig.

r=——7-1 Umgrenzungslinie fiir Garagen und Carports (GA)

Oberirdische Garagen und Carports (GA) sind nur innerhalb dieser Um-
grenzungslinie sowie innerhalb des Baufensters zulassig.

2.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

Inkl. Seitenflachen

Ausfiihrung in befestigter Art (z. B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).

Stellplatze sind in wassergebundener Form, in Splitt oder Rasenpflas-
ter, etc. auszufiihren. Offene Stellflachen sind mit Biumen gemaf
Pflanzliste zu durchgriinen.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; verkehrsberuhigt

www.lars-consult.de Seite 9 von 43



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.5 Griinordnung

©

G

2.6 MaRBRnahmen zu
und Landschaft

Offentliche Griinfliche; Verkehrsgriin

Zu pflanzender Baum, Lage variabel

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind als Baume I. oder
[I. Ordnung oder als heimische Obstbaumhochstamme anzupflanzen.
Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung be-
tragt 16 — 18 cm Stammumfang. Bereits auf dem Grundstiick vorhan-
dene Baume kdnnen angerechnet werden.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick sowie im 6ffentlichen
Straflenraum ist variabel. Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbar-
rechtsgesetz Baden-Wirttemberg) zu bericksichtigen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) genannten.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Gehdlze
aus den Pflanzempfehlungen verwendet werden.

Geholze des Pflanzgebots sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zeitnah gleichartig zu ersetzen.

Bestandsbaum, zu entfernen

Geholzbestand, zu entfernen

m Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

Lichtemissionen AuBenbeleuchtungen

AulRenbeleuchtungen sind in insektenfreundlicher Ausfiihrung herzustellen.
Diese sind ausschlielRlich wie folgt zuldssig: nach unten gerichtete, staubdicht
gekofferte Beleuchtungen ohne UV-Anteil und max. 3000 Kelvin Farbtempera-
tur. Anstrahlungen von Wandflachen am Ortsrand sind unzuldssig. AuRenbe-
leuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

Photovoltaikanlagen

Photovoltaikanlagen diirfen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht reflektieren
(je Solarglasseite ca. 3%).

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Kellerschachte Kellerschachte sind amphibiensicher auszufiihren. Lichtschachtabdeckungen

sind in feinmaschiger Ausfiihrung auszufiihren, um zu vermeiden, dass Amphi-
bien durch zu grobe Gitterraster in Lichtschachte gelangen.

2.7 Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(MaR der baulichen Nutzung)

2.8 Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Artenschutz
(CEF-MaR-
nahme)

Im Rahmen der Bebauungsplane , Gehegehalde” und ,Am Heudorfer
Kreuz Nord“ sind artenschutzrechtliche Konflikte absehbar. Bei Umset-
zung der Planung kommt es im Bereich der Gehegehalde zu einer
Uberbauung eines Brutreviers der Goldammer und im Bereich ,,Am
Heudorfer Kreuz Nord” zu einer Beeintrachtigung von zwei Goldam-
merrevieren durch Heranrlicken der Bebauung und der damit verbun-
denen Zunahme der Stoérung. Um diesen Verlust auszugleichen, wird
die nachfolgend beschriebene CEF-MaRnahme umgesetzt:

Auf Flurgrundstiick 1604 der Gemarkung Scheer (1.830m?) ist das An-

legen einer drei- bis vierreihigen Hecke im Westen, das Pflanzen von 8
Streuobstbdaumen als Abgrenzung zu der 6stlich angrenzenden Wiese

und die extensive Mahdnutzung des Griinlands geplant.

Pflanzen einer drei- bis vierreihigen Hecke mit vorgelagertem Kraut-
saum:

- Herstellung einer dreireihigen Hecke im Norden und einer vierrei-
higen Hecke im Siiden

- Verwendung ausschlieflich heimischer Wildgehdlze
- Anteil an Dornenstrauchern muss bei mindestens 30% liegen

- Abstand zwischen den einzelnen Reihen betragt ca. 1m, der Pflanz-
abstand innerhalb einer Reihe ca. 1,5m

- Pflanzung der Geholze wahrend der Vegetationsruhe

- Entwicklungspflege in den ersten drei Jahren; Unterhaltungspflege
in den Folgejahren (alle drei bis fiinf Jahre)

- Heckenpflege im Winterhalbjahr (November bis Mérz), um Stérun-
gen auf heckenbewohnende Tiere méglichst zu vermeiden

- Herstellung eines Krautsaums mit einer Breite von ca. 3-4m &stlich
der Hecken und 1m Breite westlich der Hecken

- Abschnittsweise Mahd des Krautsaums (mit Abtransport des
Mahdguts) einmal im Jahr, um Rickzugsraume fir Insekten und

www.lars-consult.de
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit Flachengrofle

1013 m2

Mogliche 6ffentliche Stellplatze mit Zufahrten und Zugangen, Pla-

(S

TN T

e e nung

P—— Mogliche private Stellplatze mit Zufahrten und Zugdngen, Planung
| S S 5 R 1 5 S

Foriitchey

ﬁ Baulicher Bestand, zu entfernen
15 Gebiude mit Garage/Carport, Planung

Bestehender Feldweg, wassergebunden
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hohenlinien

3374 Flurgrenze mit Flurnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Q Bestandsgebdude

Bestehender Graben

Einfahrt

3.2 Weitere Hinweise durch Text

Pflanzempfeh- Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Griinflachen Gehdlze aus
lungen der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

B3dume I. Ordnung:

Obsthochstamme

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Walnussbaum Juglans regia
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Baume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Geholze und Straucher
Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Kornelkirsche Cornus mas
Liguster Ligustrum vulgare
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Es wird ein zurtickhaltender Umgang bei der Pflanzung mit gebiets-
fremden und/oder immergriinen Geholzen bzw. Arten sowie Koniferen
empfohlen (z. B. Thuja, Kirschlorbeer, Zypressen etc.). Gleichzeitig
sollte ein moglichst hoher Anteil an heimischen Gehdlzen bei der Frei-
flachen- und Gartengestaltung verwendet werden.

Im Bereich der privaten Griinflichen und der StralRe zugewandten Be-
reiche sollte die Verwendung von nicht standortgerechten Gehdlzen
sowie buntlaubigen und buntnadeligen Geholzen vermieden werden.

Es sollte Pflanzgut mit Herkunftsnachweis verwendet werden.

Auch sollte die Pflanzung der Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten, vermieden werden.

Im Gartenbereich sollten groRflachig pragende bzw. iberdimensio-
nierte Steinanlagen vermieden werden.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

GeholzschnittmaBnahmen diirfen nur zwischen dem 01. Oktober und
dem 29. Februar durchgefiihrt werden (aulRerhalb der Brutzeit heimi-
scher Vogelarten), um eine Totung von Jungvogeln sowie eine Zersto-
rung von Gelegen zu vermeiden (Einhaltung der allgemeinen Schutz-
zeiten gemal § 39 BNatschG).

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG und die Artenschutzvorschriften
nach § 44 BNatSchG zu beachten (Tétungsverbot geschitzter Arten,
Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den Schutzzeiten etc.).

Landwirtschaft- Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-

liche Emissionen nutzten Fldche muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiib-
lich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden.

www.lars-consult.de Seite 14 von 43



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stromversor-
gung des Plan-
gebietes

Niederschlags-
wasser/Versi-
ckerung/Grund-
wasser

Im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen wird es erforderlich sein in und
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Kabel zu verle-
gen sowie Kabelverteilerschranke zu erstellen, um die Versorgung des
Plangebietes mit Strom sicherzustellen. Kabelverteilerschranke sind
daher im gesamten Geltungsbereich zu dulden.

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
befestigten Flachen ist § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46 des Wassergeset-
zes flir Baden-Wiirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beach-
ten.

Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt Uber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Ar-
beitshilfen der LUBW , flir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungs-
gebieten”, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur na-
turvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeri-
ums anzuwenden.

Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist vorran-
gig flachenhaft iber die belebte Bodenzone bzw. Gber Rigolen zu versi-
ckern. Sickerschachte sind nicht zuldssig. Die technischen Regeln zum
erlaubnisfreien und schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser sind einzuhalten.

Ist eine flachige Versickerung aufgrund ungiinstiger Bodenverhaltnisse
nicht moglich, so kénnen in Ausnahmefallen Rigolen bzw. eine Ablei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal
zugelassen werden. Entsprechende Mallnahmen zur Regenrlickhaltung
auf den Grundstiicken mit verzogerter Abgabe an den Mischwasserka-
nal sind hierbei zu prifen.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit Niederschlags-
wasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen nicht mit ge-
eigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft
abgeschirmt werden.

Den StraRengrundstiicken und den Strallenentwasserungsanlagen dir-
fen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblattes
A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen Sied-
lungsentwdasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemal} § 13b BauGB L
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Wild abflieRen-
des Hangwasser

Gewerbliches
Abwasser/Lage-
rung wasserge-
fahrdende
Stoffe

Auffalligkeiten
bei der Boden-
beschaffenheit

Baugrund

Sollte Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich
Umwelt und Arbeitsschutz im Landratsamt Sigmaringen zu benachrich-
tigen. Einer dauerhaften Grundwasserabsenkung kann nicht zuge-
stimmt werden.

Zum Schutz der benachbarten Grundstiicke vor wild abflieBendem Nie-
derschlagswasser gelten die Vorschriften nach § 37 Wasserhaushaltge-
setz.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v. a. nach
Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieBen. Ge-
badude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfiltigen Ge-
fahren durch Wasser (z. B. Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stande) ausgesetzt. So kénnen iiberall Uberflutungen der StraRen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nen-
nenswerten Vorwarnzeichen moéglich. Von den Bauherren sind daher
im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versicke-
rung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (wasserdichte
Keller, Lichtschachte, Kellerabgange, Tiren und Fenster; ebenerdige
Hauseingange an der Hangseite, Garageneinfahrten usw.). Der natlirli-
che Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil
eines tiefer liegenden Grundstticks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Flir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z.
B. Heizol, Diesel etc.) ist die Verordnung tGber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen -AwSV- vom 18.0.2017 in der jeweils
glltigen Fassung zu beachten.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im
Zuge der Baumalinahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit ab-
zeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind
ggf. weiteren MalRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behorden (Landratsamt Sigmaringen) durchzufihren.

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzen-
den Bereichen keine Auffilligkeiten / Schwierigkeiten bei der Bebau-
ung aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durchgefihrt.
Unterschiedliche Setzungsverhalten kénnen nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes,

zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemal} § 13b BauGB L
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Baugrunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vor-
gaben zu bericksichtigen (,,Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fiir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, 2012 sowie
Okokonto-Verordnung — OKVO vom 01. Juli 2012). Dies gilt sowohl fiir
Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen Bodens.
Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen be-
anspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen einge-
bracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Einbau in
Mieten zwischengelagert werden.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher
bei trockener Witterung und gutem, trockenen, broseligen, nicht
schmierenden Boden auszufihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemald und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu flihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merk-
blatt des Landkreises Sigmaringen ,, Bodenschutz bei Bauarbeiten” so-
wie die DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.
Sollte anfallender Bodenaushub fiir Auffiillungen im AuBenbereich
vorgesehen sein, ist das Merkblatt ,,Erdauffullungen / Erdaufschittun-
gen im Aullenbereich” zu beachten. Die entsprechenden Antrage zur
Genehmigung der Auffillung sind rechtzeitig beim Landratsamt Sigma-
ringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz einzureichen. Auch bei
genehmigungsfreien Auffillungen sind die rechtlichen und fachlichen
Anforderungen des Bodenschutzes sowie des Naturschutzes zu beach-
ten.

Abfall Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen ge-
trennt gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall ent-
sorgt werden. Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind
die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffre-
cyclingmaterial des damaligen Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr
Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten. Bei der Verwertung
von humosen in der durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberbo-
den ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
anzuwenden.

Archdologische  Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Funde, Boden- Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
denkmaler
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Plangenauigkeit

Erganzende Hin-
weise

entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Daflir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewadhr Gbernommen werden.

Die Gemeinde behalt sich das Recht vor, wahrend der o6ffentlichen Er-
schlieBungsmaRnahmen uneingeschrankt die bereits veraullerten Bau-
parzellen nutzen zu dirfen. Mit dem Tag der Abnahme der Erschlie-
BungsmaBnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behdlt sich die Gemeinde vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung flir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden
werden.

Bei eventuellen Grund- und Schichtwasseraustritten wird empfohlen,
entsprechende bauliche VorsorgemaRRnahmen (z. B. wasserdichte Kel-
ler) zu treffen.

Der im Zuge der Baumallinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten.

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung
sollten sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten AulRenbereich nur
insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsanla-
gen vorgesehen werden.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Prdaambel

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
glltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Scheer am 12.10.2020 die zum Bebauungsplan mit
Grundordnung ,,Gehegehalde” gehérenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,,Gehegehalde” des Planungsbuiros LARS consult in der Fassung vom 12.10.2020 und
umfasst die Flurstiicks-Nummern 1160, 1160/3, 1163, 1172, 1173, 1177/1, 2965 sowie Teilflichen
der Flurstlicks-Nummern 1143/1, 1159, 1160/1, 1160/2, 1161, 1169, 1770, 1175, 1177/2, 1177/7,
1177/18, 1181, 1184, 2964 der Gemarkung Stadt Scheer und hat eine GréRe von ca. 3,40ha. Der La-
geplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begriindung vom 12.10.2020.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010, letzte beriick-
sichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 4 gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

- Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 4.
Februar 2014 (GBI. S. 65).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Gehegehalde” bestehend aus dem
Textteil (Seite 1 bis 43 den Ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung und der Zeichnung in der
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Prdaambel

Fassung vom 12.10.2020 dem Gemeinderatsbeschluss vom 12.10.2020 zu Grunde lag und diesem
entspricht.

Scheer,den .

Blirgermeister Lothar Fischer

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Gehegehalde” der Stadt Scheer tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachungvom . . gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Scheer,den __ .

Blirgermeister Lothar Fischer
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2 Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

FD/PD/ Zulassige Dachformen des Hauptgebaudes, hier: FD, PD, SD, WD, ZD
SD/WD/zD

(siehe Planzeichnung)

Es sind gemald Planzeichnung folgende Dachformen des Hauptgebau-
des zulassig: FD (Flachdach), PD (Pultdach), SD (Satteldach), Walmdach
(WD), ZD (Zeltdach).

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebadude abweichende Dachformen haben:

- Pultdach oder Flachdach.

Dies gilt auch fur untergeordnete Bauteile (z. B. Gauben, Wintergar-
ten) sowie fiir Gebdude aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen (z. B.
Gartenhaus). Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

B A o Firstrichtung, wahlweise
!
DN= Zulassige Dachneigung, hier: 15 bis 35°
15-35 (siehe Planzeichnung)

Mindest- und Maximalneigung in Grad.

Das festgesetzte HochstmaR gilt flir das Dach des Hauptgebaudes. Bei
einem Pultdach gilt eine Mindestneigung von 15°. Flachdacher sind bis
zu einer Neigung von 5° zuldssig. Die Dachneigung von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen diirfen gegeniiber dem Hauptgebdude um +/-
5° abweichen oder als Flachdach ausgefiihrt werden.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten (z. B. Vordacher)
dirfen vom Hauptgebaude abweichende Dachneigungen haben:

- bis 40° Neigung.

Dies gilt auch fur untergeordnete Bauteile (z. B. Gauben, Wintergar-
ten) sowie fiir Gebdude aulRerhalb der Giberbaubaren Flachen (z. B.
Gartenhaus).

Dachiiberstande Der Dachiberstand (Abstand zwischen der AuBenkante der AuRen-
wand und AuBenkante des am weitesten liberragenden, durchgehen-
den Bauteils des iberstehenden Daches; waagerecht gemessen) bei
Hauptgebaduden, Garagen bzw. Carports darf trauf- und giebelseitig
maximal 1,00m betragen. Abschleppungen Uber Freisitzen, Hausein-
gangen und Balkonen sind zuldssig (§ 74 Abs.1 LBO).
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemaR § 13b BauGB LAR S
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Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

Bedachung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in
grauen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nichtglanzend
zuldssig. Begriinte Dacher sind zuldssig.

Carports sowie eingeschossige mit dem Hauptbaukérper direkt ver-
bundene Anbauten diirfen vom Hauptgebdude abweichende Beda-
chungen haben: begriintes oder bekiestes Dach, Metalleindeckungen
oder Glas.

Aus mikroklimatischen Grinden wird empfohlen auf geeigneten Flach-
dachern (z. B. Flachdachgaragen und Carports) eine Dachbegriinung

vorzunehmen.
Wiederkehre Wiederkehre (gegeniiber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
und Zwerchgie-  First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
bel teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig (§ 74
Abs. 1 LBO):

- Max. Breite (AuBenkante AuRenwand): 30% der Gebdudeldnge
(AuRenkanten der Giebelwadnde ohne Berticksichtigung von
untergeordneten Vor- und Rickspriingen).

- Mindest-Abstand (AufRenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m.

- Mindest-Abstand (AufRenkanten) zur Gebaudekante der jewei-
ligen Giebelseite: 2,50m.

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Haupt-
daches: 0,50m.

Dachaufbauten Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zul3ssig:

- Mindestabstand untereinander (AuRenkante ohne Dachiiber-
stand): 1,25m

- Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
1,50m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,50m.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der Aufienwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten sind als stehende Gauben mit Satteldach oder als
Schleppgauben zuldssig.

Solartechnische Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
Anlagen sind zuldssig. Eine Empfehlung zur Errichtung entsprechender Anlagen
wird ausdriicklich beflirwortet. Solaranlagen muissen in gleicher
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Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

Neigung wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden und missen einen
Mindestabstand von 0,50m gegeniiber den Dachrandern aufweisen.
Auf geneigten Dachern sind keine Aufstanderungen zuldssig. Vollfla-
chige Systemdacher sind ohne Mindestabstand vom Dachrand zulas-

sig.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Geldndemodel- Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieRung sind unzulas-
lierung in den sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
Grundstiicken nicht erlaubt (§ 74 Abs.3 LBO).

Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebaudeldnge zulassig.

Auffillungen und Anboschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal3-
nahme, anfallendem Aushub umzusetzen.

Werbeanlagen =~ Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Lichtkegel oder
Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende
Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren so-
wie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.

Einfriedungen

Versieglung Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu be-
schranken. Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen
Grundsticken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Ra-
senpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflas-
ter oder als wassergebundene Flachen zuldssig. Innere ErschlieRungs-
und Gartenwege sind auch in befestigter, wasserundurchlassiger Aus-
fihrung zulassig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf
dem eigenen Grundstlick erfolgt.

Freiflichenge-
staltung
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PKW - Stell- Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine PKW-Aufstell-

platze flache von mindestens 5,00m einzuhalten; diese darf nicht eingefrie-
det werden. Diese Flache zahlt nicht als PKW-Stellplatzflache (§ 74
Abs.2 LBO).

Pro Wohneinheit sind 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen. Pro Einlieger-
wohnung bis 40m? Wohnflache ist 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen.

Freileitungen Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation und so weiter
sind nicht erlaubt.

AuBenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-. Fernseh-, CB-Anlagen o.
A. sind zul3ssig. Antennen, die den o.g. Umfang iiberschreiten (z. B.
zum Betrieb von Giberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespann-
tem Sendemast) sind unzulassig.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Stadt Scheer liegt im Landkreis Sigmaringen, zwischen den Stadten Sigmaringen (ca. 8km Entfer-
nung) und Mengen (ca. 6km Entfernung) und weist eine hohe Qualitat als Wohnstandort auf. Durch
die verkehrsginstige Lage und die gute Anbindung an das lbergeordnete Verkehrsnetz (Bundes-
stralle 32) ist eine schnelle und direkte Erreichbarkeit von Arbeitsplatz, (weiterfihrenden) Schulen
bzw. Versorgungsinfrastruktur gewahrleistet. In der Stadt selber hat sich eine sehr gute Struktur zur
Deckung der Grundversorgung im 6ffentlichen (z. B. Kindergarten, Schule, Vereinsleben, etc.) sowie
im gewerblich-privaten Bereich (z. B. Lebensmittelgeschafte, Handel, Handwerk, etc.) entwickelt und
etabliert.

Dariber hinaus zeichnet sich die Stadt durch ein sehr reges Dorf- und Vereinsleben aus, weswegen
der Ort sowohl fur Einheimische als auch Ortsfremde einen attraktiven Wohnstandort darstellt und
die Nachfrage nach Bauland seit Jahren auf konstant hohem Niveau ist.

Die Stadt Scheer plant die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Gehegehalde”, nach
§ 13b BauGB zur Deckung des dringenden ortlichen Bedarfes an Wohnbauflachen im Gemeindege-
biet.

Bei der Vergabe von Baugrundstiicken werden Familien, Einheimische und am Ort beschaftigte Per-
sonen grundsatzlich bevorzugt. Die beabsichtigte Neuausweisung dient u. a. der Nachfrage von Ein-
heimischen bzw. ,Riickkehrern, die entweder im Ort verbleiben wollen oder in den Heimatort zu-
rickkommen mochten.

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR §13b BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Gehegehalde” wird im be-

schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger
als 10.000m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRt. Gem&R § 13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-

ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der Bekannt-
machung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezoge-
nen Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB werden. Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan ,Gehegehalde” soll im Osten von Scheer im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13b BauGB ein ca. 3,4ha grofSes allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
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Zeitgleich zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wird auch der Bebauungsplan ,,Am Heudorfer Kreuz
Nord“ aufgestellt, der ebenfalls im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ein ca. 1,77ha groRes
allgemeines Wohngebiet ausweisen soll. Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB diirfen Be-
bauungspldane mit einer bebaubaren Grundsticksflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO von bis
zu 10.000m? aufgestellt werden, wobei die Grundfldchen von Bebauungspléanen zusammenzuzahlen
sind, die in einem engen ortlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang stehen. Die liberbauba-
ren Grundstucksflichen beider Bebauungsplane (BP ,Gehegehalde” = 6.662m? / BP ,Am Heudorfer
Kreuz Nord“ = 2.392m?) betrégt insgesamt 9.054m?2. Damit wird die zuldssige Grenze um ca. 10%
deutlich unterschritten.

Mit Einfihrung des § 13b BauGB wird der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens auf an
den Ortsrand anschlieBende Aulienbereichsflachen erweitert. Hier-durch soll es bei entsprechendem
Bedarf insbesondere den Kommunen ermoglicht werden weitere Wohnbaulandmobilisierungen vor-
nehmen zu kdénnen, die mit ihrem Innenentwicklungspotenzial an ihre Grenzen kommen. Zu ber{ick-
sichtigen ist daher, dass auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB der In-
nen-entwicklung vor der AuRenentwicklung Vorrang zu geben ist (vgl. dazu Bodenschutz-klausel des
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Dies bedeutet insbesondere, dass Kommunen die Notwendigkeit der Inan-
spruchnahme von AulRenbereichsflachen begriinden und Ermittlungen zu Innenentwicklungspotenzi-
alen durchfiihren missen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel und das Thema Landverbrauch/Landumwandlung werden sei-
tens der Stadtverwaltung Bemiihungen unternommen bestehende Innenentwicklungspotenziale wie
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten durch Ana-
lyse von Luftbildern, Untersuchungen vor Ort und Eigentlimeransprachen zu mobilisieren. Der Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf verschiedenster Gebaude im historischen Innenstadtbereich, die
Eigentimerverhaltnisse und die Interessen der Grundstlickseigentiimer lassen jedoch eine Entwick-
lung vorhandener Potenziale kurzfristig nicht zu. Kurz- bis mittelfristig stehen der Stadt keine Potenzi-
ale im Innenstadtbereich zur Verfligung. Ziel der Stadt Scheer ist es deshalb mittels einer Bestandser-
mittlung zum Wohnraum die Innenentwicklungspotenziale systematisch zu erfassen, um Mobilisie-
rungsstrategien fiir eine Aktivierung dieser Potenziale zu erarbeiten.

Aufgrund fehlender Angebote auf dem Wohnungsmarkt kann die Bevolkerung vor Ort nicht gehalten
werden. Erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Scheer ist es deshalb diese negative Entwicklung auf-
zuhalten und ein Angebot fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen zu schaffen, um diese im Ort hal-
ten zu kdénnen. Hierflr wird es neben der angestrebten Innenentwicklung der Stadt Scheer auch not-
wendig sein entsprechende Wohnangebote durch AuBenentwicklung zu schaffen.

Zusatzlich zu den vorhandenen Anfragen nach Bauplatzen fiihrt auch die die Veranderung von Wohn-
praferenzen und die Verdanderungsbedarf im Bestand (Auflockerungs-bedarf) zu einer weiteren Nach-
frage nach Wohnraum. Insgesamt ist auch durch die statistisch nachgewiesene Zunahme der Ein- und
Zweipersonenhaushalte der Bedarf von zusatzlichen Wohnungen auch in Scheer gegeben. Es ist da-
von auszugehen, wenn die innerortlichen grundsatzlich vorhandenen Potenziale aktiviert und einer
Sanierung oder Bebauung zugefiihrt worden sind, der dann noch vorhandene Bedarf sicherlich zu ei-
nem Teil im Ortskerngebiet abgedeckt werden kann. Nach einer ersten Einschatzung und ndaheren
Analyse der Potenziale ist aufgrund der Eigentums- und Erbverhaltnisse in diesen duBerst beengten
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baulichen Verhaltnissen davon auszugehen, dass eine realistische Umsetzung von baulichen Vorha-
ben im Kernstadtbereich friihestens in 15 bis 20 Jahren in einem wirkungsvollen und wahrnehmba-
ren Umfang realisiert ist. Zum jetzigen Zeitpunkt muss der gréRte Teil der wohnungssuchenden jun-
gen Familien aus Scheer nach Sigmaringen bzw. in andere umliegende Gemeinden ,abwandern”. Er-
klartes Ziel der Gemeinde ist, dass den Familien aus Scheer auch im eigenen Gemeinde-gebiet Wohn-
raum zur Verfligung gestellt werden kann. Darum hat die Stadt jetzt die 13b-Verfahren in Gang ge-
bracht und beginnt gleichzeitig die Innenentwicklungspotenziale zu erfassen und deren Mobilisie-
rungsstrategien zu erarbeiten.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP 2002)

Die Stadt Scheer ist im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wiirttemberg als Stadt im
l[andlichen Raum im engeren Sinne ausgewiesen und wird dem Mittelbereich Sigmaringen zugeord-
net. Sie liegt an der Entwicklungsachse Ravensburg — Weingarten — Bad Saulgau — Sigmaringen —
Albstadt — Balingen.

Nach 2.4.3 LEP 2002 gilt Folgendes: ,Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass
glinstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRflachige, funk-
tionsfahige Freirdume gesichert werden.” ,Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fir Zwecke der
Erholung und fir land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichern
(2.4.3.6 2).” , Teile von Freirdumen, die fiir Naherholung, Freizeit und Tourismus besonders geeignet
sind, sollen in ihrer landschaftlichen Attraktivitat bewahrt und im Freizeit- und Erholungswert verbes-
sert werden (2.4.3.9 G).”

Bei der Siedlungsentwicklung wird folgender Grundsatz verfolgt (3.1.7): , Flaichenausweisungen fur
Wohnungsbau und Arbeitsstatten sollen verstarkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, ins-
besondere durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und von Moglichkeiten zur Energieeinspa-
rung, zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.”

GemaR den Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Z 3.1.9) ist die ,,Siedlungsentwicklung [...] vorrangig
am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Bauliicken und Baulandreserven zu bertcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.”

3.2.1 G: ,Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren Bedurfnis-
sen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fiir alle Teile der Bevolkerung eine ausrei-
chende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und
Lebensqualitat in innerdrtlichen Bestandsgebieten verbessern. Die Situation von Frauen, Familien
und Kindern, dlteren Menschen und Menschen mit Behinderungen sowie sich wandelnde
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gesellschaftliche Rahmenbedingungen und kriminalpraventive Aspekte sind in der Stadtplanung und
beim Wohnungsbau zu berlicksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen
sind anzustreben.”

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-W(rt-
tembergs (LEP).

3.2 Regionalplan

Laut Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben ist fiir die Stadt Scheer eine angemessene
Siedlungsentwicklung vorgesehen. Dadurch soll die Tragfahigkeit der kommunalen Infrastruktur
nachhaltig gesichert werden. Hierzu ist eine aktive Baulandpolitik fiir den Eigenbedarf und fir die
Aufnahme moglicher Wanderungen notwendig. Dabei muss die historisch gewachsene Siedlungs-
struktur berticksichtigt werden. Insbesondere ist eine flaichensparende ErschlieBung und Bebauung
anzustreben, um einer Zersiedlung mit hohem Landschaftsverbrauch entgegenzuwirken.

3.3 Bestehende Bauleitplanung

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mengen mit erster
Anderung (Stadt Mengen, Stadt Scheer, Gemeinde Hohentengen) trat mit Bekanntmachung der ers-
ten Anderung am 16.11.2017 in Kraft. Der Geltungsbereich ist hier als Griinfliche dargestellt. Die
nordlich, westlich und siidlich anschlieRenden Bereiche sind als Wohnbauflachen dargestellt. Im Os-
ten grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an.

Auf Grund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nicht erforderlich. Dieser ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 im
Wege einer Berichtigung redaktionell anzupassen. Anstatt der dargestellten Flache fiir die Landwirt-
schaft (AulRenbereich) wird eine Wohnbauflache eingetragen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem aktuell wirksamen Fldchennutzungsplan (ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gehegehalde” Giberschneidet sich in Teilen mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Siechensteigle/Ob der Ziegelhiitte”. Durch die Aufstellung des
qualifizierten Bebauungsplanes ,Gehegehalde” wird der rechtswirksame Bebauungsplan ,Siechen-
steigle/Ob der Ziegelhiitte” im Uberlagerungsbereich gedndert. Dessen Festsetzungen werden in die-
sem Bereich durch die Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplanes ,Gehegehalde” ersetzt.
AulRlerhalb des Abgrenzungsbereiches bleiben die Festsetzungen unverandert.

4 Das Baugebiet

4.1 Lage, Topographie und Nutzung

Der Geltungsbereich liegt im Osten der Stadt Scheer und grenzt im Norden, Westen und im Siidosten
an bestehende Wohnbebauung an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,,Gehegehalde”
umfasst ca. 3,40ha. Der Planumgriff liegt in der Gemarkung Scheer (Landkreis Sigmaringen im Regie-
rungsbezirk Tibingen) und umfasst die folgenden Flurnummern:

1160, 1160/3, 1163, 1172, 1173, 1177/1, 2965 sowie Teilflaichen der Flurstiicks-Nummern 1143/1,
1159, 1160/1, 1160/2, 1161, 1169, 1770, 1175, 1177/2, 1177/7, 1177/18, 1181, 1184, 2964.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan BP ,,Gehegehalde” (ohne Mafstab)

Das Untersuchungsgebiet weist ein Nord-Siid-Gefélle auf. Im Norden liegt das Gelande auf ca. 585m
U. NHN, im Stiden auf ca. 575m (. NHN.

Gegenwartig wird das Areal landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau/Grunland).

4.2 Baugrund

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzenden Bereichen keine Auffalligkei-
ten oder Schwierigkeiten bei der Bebauung aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durch-
geflihrt. Unterschiedliche Setzungsverhalten konnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

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

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vorgaben zu bericksichtigen (,,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2012 sowie Okokonto-Verordnung —
OKVO vom 04. Juli 2012). Dies gilt sowohl fiir Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhan-
denen Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten
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Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum
sachgerechten Einbau in Mieten zwischengelagert werden.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und
gutem, trockenen, brdseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal’ und schadlos zu entsorgen. Hierlber sind
Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

4.3 Bau- und Bodendenkmaler
Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler erfasst.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B.
Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzuraumen.

5 Stadtebauliche Zielsetzungen

Wie unter ,Planungsanlass” der Begriindung bereits ausgefiihrt wurde, mochte die Stadt Scheer zur
Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen im Plangebiet bedarfsgerechte und landschafts-
bildvertragliche Bauflachen fiir Einzel- und Doppelhduser ausweisen. Ergdanzend hierzu soll in einem
Teilbereich Baurecht fir verdichtetes Wohnen (Geschosswohnungsbau) geschaffen werden. So soll
die Moglichkeit fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichen Wohnbedarfen zum
Verbleib im Ort, zur Riickkehr an den Heimatort oder fiir Neuankdmmlinge geschaffen werden.

Die Bauparzellen weisen dabei unterschiedliche GroRen aus, abhangig von der Art der Bebauung und
der Topografie. Fiir den Geschosswohnungsbau ist eine Flache von ca. 3.800m? im Stidwesten des
Plangebietes vorgesehen mit der Moglichkeit, den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen.
In den anderen Teilbereichen des Bebauungsplans ist sowohl eine Einzel- als auch Doppelhausbebau-
ung moglich.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen soll die Bebauung des Gebietes so gesteu-
ert werden, dass negative oder unverhaltnismaBige Beeintrachtigungen der Umgebung bestmdglich
vermieden werden und klare stadtebauliche Strukturen ablesbar sind, die mit der angrenzenden Be-
standsbebauung harmonieren.
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6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der Baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude
sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe. Zum Schutz der im allgemeinen Wohngebiet vorrangigen Wohnnut-
zung werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Neben der stadtebaulichen Zielsetzung eine lGiberwiegend allgemeine Wohnnutzung fir
diesen Teil des Gemeindegebietes festzusetzen, sind zudem untergeordnete, nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zuldssig sein, um die Ndhe von Wohnen und Arbeiten im Plangebiet zu
ermoglichen. Dabei sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Darliber
hinaus sind keine Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zul3ssig.

Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen erfolgen aufgrund der zu erwartenden Beeintrachti-
gungen im Plangebiet und dessen Umgriff und sind daher mit der Entwicklung dieses Wohngebietes
nicht vereinbar. Fiir diese Nutzungen sind im Gemeindegebiet besser geeignete Standorte vorhanden
bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscha-
rakter als allgemeines Wohngebiet bleibt trotz der aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes setzt dabei die Uberwiegend allgemeine Wohnnut-
zung im Umfeld (Umgebungsbebauung) fort und stérkt diese zugleich. Uberdies wird das Beeintrach-
tigungspotential der Planung durch die Berlicksichtigung bzw. Riicksichtnahme der Umgebungsbe-
bauung minimiert.

Bei der Grundstiickseinteilung wurde den Anforderungen an qualitativ hochwertiges Wohnen Rech-
nung getragen und zugleich die Bedirfnisse weniger einkommensstarker Personen berlicksichtigt
(Doppelhausbebauung, GeschoBwohnungsbau).

6.2 MaR der Baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird differenziert festgesetzt. In den Teilbereichen, in denen eine ver-
dichtete Wohnbebauung und Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) erwiinscht sind, wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt und orientiert sich an der fiir WA zulassigen Obergrenze
nach § 17 BauNVO. In den Bereichen der freistehenden Einzel- und Doppelhduser wird die Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,35 festgesetzt.

Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese festgesetzte Obergrenze mit Garagen und Stell-
platzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um max. 50 % Uberschritten werden. Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grund-
flachenzahl flr bauliche Anlagen durch Garagen, Stellpldtze und ihren Zufahrten zu tberschreiten,
wird eine sinnvolle Vorkehrung geschaffen, den ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen zu
verlagern.
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Beziglich der Hohenentwicklung tragen die Festsetzungen der maximalen Oberkante des RohfuRRbo-
dens (ROK) und eine darauf bezogene Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) dazu bei, die Baukorper
einerseits maRvoll in die bewegte Topografie des Geldndes einzubinden und andererseits in einem
homogenen StralRenbild im inneren Geflige des Baugebietes erscheinen zu lassen. Die ROK orientiert
sich an der Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstralen. Mit der ROK soll vorrangig vermieden
werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefiillt werden, weswegen eine zuldssige Maxi-
malhdhe Uber Niveau der ErschlieBungsstralie festgesetzt wird. Unter Berlicksichtigung des beweg-
ten Bestandsgeldandes wird bei der Situierung von Gebauden und dessen Hohenlage dennoch ein ge-
wisser Spielraum ermoglicht. Von der RohfuBbodenoberkante ausgehend werden eine fiir das ge-
samte Plangebiet einheitliche maximale Firsthohe von 9,80m festgesetzt. Im Bereich des geplanten
Geschosswohnungsbaus wird eine maximale Firsthohe von 14,00m festgelegt, um der verdichteten
Bauweise die Entwicklung addaquater Baukorper zu ermoglichen. Die Wandhdhen werden mit einem
Hochstmal von 6,8 m im Allgemeinen bzw. 14,00m fiir den Geschosswohnungsbau festgesetzt. Ziel
ist es, eine hohenmaRige Abstufung der Gebaude entsprechend dem natirlichen Geldande zu erzeu-
gen und den unterschiedlich dichten Bauweisen die Moglichkeit zu geben, entsprechende Baukorper
zu entwickeln.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzel oder Doppelhauser errichtet. Die Lange der bezeichneten Hausformen
darf hochstens 50m betragen. Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Uberschreitungen sind dabei aus-
nahmsweise gemaR Satzung (maximale Uberschreitung von 10m?) in geringfiigigem AusmaR mit un-
tergeordneten Bauteilen gemaR § 5 Abs. 6 LBO zuldssig. Mittig und entlang der geplanten Erschlie-
RBungsstraBen werden Baulinien festgesetzt, um eine homogene Strallenraumgestaltung zu erhalten.
Geringfligige Abweichungen (Vor- und Zurlicktreten von Gebdudeteilen) sind dabei ausnahmsweise
zuldssig. Nebenanlagen gemals § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig und mis-
sen sich nicht an der Baulinie orientieren. Hierdurch wird gewahrleistet, dass neben der gewl{insch-
ten stadtebaulichen Grundstruktur die untergeordneten Bauteile etwas flexibler angeordnet werden
kénnen und bei der Situierung der Gebaude je nach oértlicher Situation auf die bewegte Topographie
reagiert werden kann.

Die Baurdaume sind so definiert, dass die Gebdude entlang der StralRe mit moglichst geringen Erdmo-
dellierungen errichtet werden kénnen und die ErschlieRung der Grundstiicke gewahrleistet wird.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen und Carports (GA) inner-
halb der Baufenster sowie innerhalb der hierfiir vorgesehenen Umgrenzungslinie fiir oberirdische Ga-
ragen und Carports zuldssig. Zusatzlich sind Tiefgaragen (TG) und deren Zufahrten auf der Flache des
Geschosswohnungsbaus innerhalb des Baufensters sowie in den hierfiir gekennzeichneten Flachen
zuldssig. Hierdurch soll der ruhende Verkehr aus dem o6ffentlichen StraBenraum verlagert werden.
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6.4 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Fir die ErschlieBung des Plangebietes werden die aus Norden kommende ,Siechensteigle” und die
aus Westen verlaufende ,,Graf-Andreas-Stral3e” und ,,Ob der Ziegelhiitte” verlangert und zu einem
ErschlieBungsring verbunden, welcher durch eine in Nord-Sid-Richtung verlaufende StraRRe erganzt
wird. Die ErschlieBung der stid-6stlichen Grundstiicke erfolgt tber eine StichstralRe mit Wendeham-
mer.

Die StichstraRe und ErganzungsstralRe innerhalb des ErschlieBungsrings sollen den Bediirfnissen einer
WohnstraRe gerecht werden und sind deshalb als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Zusatzliche Stellplatze entlang ,,Ob der Ziegelhiitte” und der ,Siechensteigle” sollen vor allem Besu-
chern zur Verfiigung stehen und den ruhenden Verkehr von den Fahrbahnen verlagern.

Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige Minimum reduziert werden, weswegen 6ffentliche
FuBwege und Stellpldtze entlang den ErschlieBungsstrallen mit wasserdurchldssigen Beldagen herge-
stellt werden sollen.

6.5 Griinordnung

Ziel der Grlinordnung ist fiir eine moglichst durchgangige Durchgriinung mit standortgerechten Ge-
holzen zu sorgen, die die Aufenthaltsqualitat des Wohnquartiers einerseits anhebt und andererseits
Belange des Natur- und Artenschutzes beriicksichtigt.

Die Pflanzung von neuen Baumen und Geholzen soll dabei moglichst standortgerecht erfolgen.
Hierzu wird eine Pflanzempfehlung gegeben.

7 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

7.1 Dachgestaltung

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines ortsbildver-
traglichen Erscheinungsbildes, aber auch zugunsten einer zeitgemallen Bebauung, werden Sattel-,
Walm-, Zelt-, Pult- und Flachdacher zugelassen (siehe dazu Nutzungsschablone in der Planzeichnung).
Die Dacher werden je nach Gestaltung differenziert festgesetzt mit einer Dachneigung von 0-35°, 10-
35° bzw. 15-35°, wodurch in Verbindung mit den Festsetzungen zur Wand- und Firsthohe die Mog-
lichkeit geschaffen wird, zweigeschossige Gebaude mit flachen Dachern zu entwickeln Die Bauweise
ist energetisch betrachtet sehr effizient. Im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus
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(mehrstdckige Gebdaude moglich) sind auch Flach- und Pultdédcher zuldssig. Die Dacher werden hier
mit einer Dachneigung von 0-35° festgesetzt. Der Vorteil von Flachdachbauten ist, dass in der obers-
ten Etage keine Dachschragen entstehen und Wohnraum von hoher Qualitat errichtet werden kann.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten, untergeordnete Bauteile und bauliche Anlagen
auBerhalb der Giberbaubaren Flachen diirfen vom Hauptgebaude abweichende Dachformen haben
(Pultdach oder Flachdach). Die Dachneigung von Garagen, Carports, untergeordneten Bauteilen und
Nebenanlagen dirfen gegenliber dem Hauptgebaude um £5° abweichen oder als Flachdach ausge-
flhrt werden.

Nachdem sich das Baugebiet an der vorhandenen Bebauung in der Stadt Scheer orientiert und sich in
diese einfligen soll, wird ein Augenmerk darauf gelegt, dass die Dachlandschaft moéglichst ortsbildver-
traglich entwickelt wird. Neben der Festlegung der Dachform, werden auch Art und Mal3 der zulassi-
gen Dachaufbauten, Wiederkehre und Zwerchgiebel reguliert. Wiederkehre, Zwerchgiebel und Dach-
aufbauten werden in einem Rahmen festgesetzt, dass diese gegeniliber dem Hauptbaukorper unter-
geordnet sind.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheitlichen
ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in grauen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nicht-
glanzend zugelassen. Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten dirfen vom Hauptge-
bdude abweichende Bedachungen (Glas, Dachbegriinungen und -bekiesungen) aufweisen.

Solartechnische Anlagen sind nur in gleichartiger Dachneigung (keine Aufstanderungen) und mit min.
0,50m Abstand zu den Dachrandern zuldssig. Vollflachige Systemdacher sind ohne Mindestabstand
vom Dachrand zul3ssig.

7.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Geldandemodellierungen in den Grundstiicken

Die Gelandehohe der Gebadude orientiert sich am jeweiligen Straenniveau. Um das gesamtheitliche
Bild harmonisch zu gestalten sind Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieRung unzulassig.
Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nicht erlaubt (§ 74 Abs. 3 LBO).
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass das Erscheinungsbild des Quartiers nicht durch Stiitzmau-
ern und/oder Boschungen beeintrachtigt bzw. dominiert wird.

Bei Bodenmodellierungen ist auf die Herstellung der Standsicherheit zu achten. Angleichungen des
Gelandes an das Niveau der Nachbargrundstiicke sind zulassig.

Werbeanlagen

Zur Minimierung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch Werbeanlagen sind diese in beleuch-
teter, blinkender und beweglicher Form sowie als Werbefahnen und Banner im gesamten Baugebiet
unzuldssig. Zudem sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zuldssig.
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Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild entlang des StralRen-
raumes gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund

Die Einfriedung ist mind. 0,50m von der 6ffentlichen Grundstiicksgrenze abzuriicken, um im Win-
ter ausreichend Flachen fir die Lagerung von Schnee zur Verfligung zu haben. Zur Gewahrleistung
einer Durchladssigkeit, insbesondere fiir Kleinsduger muissen die Einfriedungen als durchldssige Zaun-
anlagen oder Hecken ausgefiihrt werden. Auf UnterkriechschutzmaBnahmen (z. B. Streifenfunda-
mente, Sockelanlagen) ist zu verzichten.

Versiegelung

Um die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu beschrdnken, sind Parkpldtze und Stellplatze auf pri-
vaten und offentlichen Grundstiicken nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster
mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen zu-
lassig. Innere ErschlieBungs- und Gartenwege sind auch in befestigter, wasserundurchlassiger Aus-
fihrung zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem eigenen Grundsttick er-
folgt.

Freiflichengestaltung

Schotter- bzw. Steingarten (definiert als Flachen, die Gberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen be-
stehen) haben eine geringe dkologische Wirksamkeit und sind in Scheer nicht ortstypisch, weswegen
diese im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden. Schotter- bzw. Steingarten
bieten Kleintieren, wie z. B. Singvogel, Igel und Insekten keinen Lebensraum und wirken sich negativ
auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab
mit negativen Auswirkungen auf das Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergarten stellt eine
erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar. Gemals dem Vermeidungsgrundsatz nach
§§ 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

PKW-Stellplatze

Der ruhende Verkehr ist moglichst aus dem 6ffentlichen StraRenraum auszugliedern. Deshalb mus-
sen pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachgewiesen werden, bei Einliegerwohnungen bis zu einer Grol3e
von 40m? ist jeweils 1 Stellplatz nachzuweisen.

Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine PKW-Aufstellflache von mindestens 5,00m
einzuhalten; diese Flachen diirfen nicht eingefriedet werden und sie zdhlen nicht als PKW-Stellplatz-
flaiche (gem. § 74 Abs. 2 LBO). Die Aufstellflichen gewéhrleisten, dass die PKWs wihrend dem Offnen
und SchlieBen der Garagentore nicht auf dem 6ffentlichen Stralenraum warten missen und der flie-
Rende Verkehr nicht beeintrachtigt wird.
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Freileitungen

Damit das stadtebauliche Erscheinungsbild und das Landschaftsbild nicht gestort werden, sind Frei-
leitungen der Stromversorger, Telekommunikation und so weiter nicht erlaubt.

AuBenantennen

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-. Fernseh-, CB-Anlagen 0.4. sind zuldssig. Antennen, die
den o.g. Umfang Gberschreiten (z.B. zum Betrieb von lberregionalen Funkanlagen mit seitlich abge-
spanntem Sendemast) sind unzul3ssig.

8 Griinordnerisches Konzept

Die bestmogliche Integration des Plangebietes in das umgebende Landschaftsbild ist die (ibergeord-
nete Zielsetzung der griinordnerischen Festsetzungen. Hierzu soll eine moglichst durchgangige und
standortgerechte Durchgriinung innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleistet werden. Die Inan-
spruchnahme von Flache und der Grad der Versiegelung sollen durch entsprechende Festsetzungen
und Hinweise auf ein Minimum reduziert werden.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind als Baume I. oder Il. Ordnung oder als heimische
Obstbaumhochstamme anzupflanzen. Die MindestgréRe der zu pflanzenden Baume I. und II. Ord-
nung betragt dabei 16 — 18 cm Stammumfang. Die Pflanzung von neuen Baumen und Geholzen soll
dabei moglichst standortgerecht erfolgen (Pflanzempfehlungen kénnen der Satzung, Kapitel A, Pkt.
3.2 entnommen werden).

Weiterhin werden Vorgaben beziiglich Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft getroffen. Beleuchtungsanlagen und Photovoltaikanlagen sind im 6ffentlichen
Raum so auszufiihren, dass eine mogliche Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten moglichst gering
ist. Nach derzeitigem Forschungsstand sind warmweif3e LEDs in gekofferten Leuchten die insekten-
freundlichste Losung. Die Lampen sollten in den Nachtstunden abgeschaltet werden, soweit es aus
Sicherheitsgriinden moglich ist. Weiterhin sich Kellerschachte amphibiensicher auszufiihren und
Lichtschachtabdeckungen in feinmaschiger Ausfiihrung auszufithren, um zu vermeiden, dass Amphi-
bien durch zu grobe Gitterraster in Lichtschachte gelangen. Zudem sind Stellplatze und deren Zufahr-
ten mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren und die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal} zu beschranken.
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Auf Flurgrundstiick 1604 der Gemarkung Scheer (1.830m?) ist das Anlegen einer drei- bis vierreihigen
Hecke im Westen, das Pflanzen von 8 Streuobstbdumen als Abgrenzung zu der 6stlich angrenzenden
Wiese und die extensive Mahdnutzung des Griinlands geplant.

Pflanzen einer drei- bis vierreihigen Hecke mit vorgelagertem Krautsaum:

- Herstellung einer dreireihigen Hecke im Norden und einer vierreihigen Hecke im Siiden
- Verwendung ausschlieBlich heimischer Wildgehdlze
- Anteil an Dornenstrauchern muss bei mindestens 30% liegen

- Abstand zwischen den einzelnen Reihen betragt ca. 1m, der Pflanzabstand innerhalb einer Reihe
ca.1,5m

- Pflanzung der Geholze wahrend der Vegetationsruhe

- Entwicklungspflege in den ersten drei Jahren; Unterhaltungspflege in den Folgejahren (alle drei
bis funf Jahre)

- Heckenpflege im Winterhalbjahr (November bis Marz), um Stérungen auf heckenbewohnende
Tiere moglichst zu vermeiden

- Herstellung eines Krautsaums mit einer Breite von ca. 3-4m 6stlich der Hecken und 1m Breite
westlich der Hecken

- Abschnittsweise Mahd des Krautsaums (mit Abtransport des Mahdguts) einmal im Jahr, um Riick-
zugsraume fir Insekten und andere Kleintiere vorzuhalten; Einsatz von Diinger und Pflanzen-
schutzmitteln ist nicht zulassig

Anlage einer Streuobstreihe:

Durch die Streuobstreihe soll verhindert werden, dass die CEF-Flache gleichzeitig mit den angrenzen-
den Flachen , mitbewirtschaftet” wird. Dadurch soll eine zu haufige Mahd und vor allem eine Reduk-
tion des Nahrstoffeintrags erreicht werden.

- Pflanzung einer Reihe von Streuobstbaumen am 6stlichen Rand der Ausgleichsflache
- Abstand von ca. 10m zwischen den Einzelbdumen
- Verwendung alter, regionaler Kern- und Steinobstsorten

- Anbringen eines Wihlmausschutzes bei der Pflanzung um die Wurzelballen sowie eines oberirdi-
schen Verbissschutzes

Extensive Nutzung des Griinlands:

Ziel ist es, eine insekten- und samenreiche Nahrungsflache fir die Goldammer zu schaffen.

- Bewirtschaftung des Griinlands als extensive Mahwiese

- Zulassig sind zwei Schnitte, wobei der erste Schnitt nicht vor dem 1. Juni zuldssig ist (Abtransport
des Mahdguts)

- Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmittel ist nicht zuldssig
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9 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gehegehalde” wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten

Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung
eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermeiden wur-
den dennoch die naturschutzfachlichen Belange gepriift.

Das Plangebiet liegt in der Stadt Scheer im Landkreis Sigmaringen und hat eine Grof3e von ca. 3,40ha.
Es umfasst die Flurstiicks-Nummern 1160, 1160/3, 1163, 1172, 1173, 1177/1, 2965 sowie Teilflichen
der Flurstiicks-Nummern 1143/1, 1159, 1160/1, 1160/2, 1161, 1169, 1770, 1175, 1177/2, 1177/7,
1177/18, 1181, 1184, 2964 der Gemarkung Stadt Scheer. Geplant ist die Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von
0,35 bzw. 0,4.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Gehegehalde” befindet sich direkt
angrenzend an die bestehende Hauptwohnsiedlung der Stadt Scheer, welche sich entlang der Heu-
dorfer StraBe und der Jakobstaler StraRe zieht. Das Plangebiet wird dabei nérdlich, westlich und —
grofStenteils — stidlich von dieser Hauptwohnsiedlung umschlossen. Derzeit wird der groRte Teil des
Plangebietes mit Ackerbau bestellt, der sich weiter nach Osten hinzieht. Die slidliche Grenze beginnt
bei der StraBRenkreuzung der ,,Grafin-Monika-StraRe” und ,,Ob der Ziegelhiitte”. Dort befindet sich
derzeit ein landwirtschaftlicher Kiesweg, wo zukiinftig die Verlangerung der StralRe ,,Ob der Ziegel-
hatte” als Zufahrt fiir die neue Wohnsiedlung beginnt. Derzeit verlduft dieser Weg zunachst 40m
nach Westen, woraufhin er dann nach Norden zur Wohnsiedlung an der ,,MonfortstralRe” fiihrt. Die
Abzweigung des Kiesweges nach Norden wird im Zuge der Planung lGiberbaut, da die ZufahrtsstralRe
leicht nach Osten versetzt verlaufen wird.

Der gesamte westliche Bereich bis zum Kiesweg bildet derzeit einen intensiv genutzten Acker und
wird von einem Nord-Siid verlaufenden Ablaufgraben westlich des Kiesweges begleitet. Entlang der
slidlichen Grenze des Plangebietes verlauft ebenso ein Ablaufgraben entlang des Ackers stidlich und
nordlich des Kiesweges, der im stidlichen Teil von Strauchern und nitrophilen Hochstaudenfluren
(Dominanzbestand Brennnessel) begleitet wird. Die Straucher liegen aulRerhalb des Geltungsberei-
ches. Parallel zur stidlichen Grenze des Geltungsbereiches und gleichzeitig des silidlichen Ablaufgra-
bens — ca. 30m nordlich verlaufend — besteht ebenso ein Ablaufgraben zwischen den beiden Acker-
flachen. Nordlich dieser Ackerflachen folgt ein extensiv genutzter Griinstreifen, auf dem sich in ei-
nem Teilbereich (ca. 100m?) Altablagerungen mit Strduchern und Bewuchs befinden. Ebenso befin-
det sich leicht norddstlich versetzt ein Apfelbaum und Straucher am Rande des Plangebietes. Der
nordliche Bereich des Plangebietes besteht wiederum aus zwei Ackerflachen, Griinflachen (intensiv
genutzt) und einer Streuobstwiese. Auf der Grinflache befindet sich ein Schuppen, begleitet von
Strauchern und vier Bdumen (Zwetschge, Holder, Fichte, Schlehe). Die andere Streuobstwiese nérd-
lich davon mit vier Baumen ist an die Wohnbebauung im Norden angegliedert. Auf der Ackerflache
im nordostlichen Bereich ist eine Flache von ca. 100m? mit Schilf bewachsen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit Schwéabische Alb (D60)
im Naturraum der Mittleren Flachenalb (95). Die Umgebung um den Ortsteil ,,Gehegehalde” wird da-
bei durch ihre Lage an der Donau gepragt. Am Rande des Durchbruchtales der Schwabischen Alb
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bildet die Donau in der Stadt Scheer eine enge Flussschlinge um den Karlsberg, der den Madander-
sporn an dieser Stelle bildet. Geologisch gesehen liegt das Plangebiet dabei folglich im Bereich von
Illmensee-Schottern, auf denen sich Parabraunerden aus rilzeitlichen Moranensedimenten gebildet
haben (GeolLa Boden BK50, Geola Geologie GK50, LGRB). Da diese im Zuge der neuen Wohnbebau-
ung Uberpragt werden, ergeben sich unvermeidliche projektbedingte Auswirkungen durch Versiege-
lung bzw. Umlagerung von Béden. Durch entsprechende Festsetzungen bzw. Hinweise des Bebau-
ungsplanes (maximale Grundflachenzahl 0,35 bzw. 0,4) wird der Grad der Versiegelung soweit als
moglich reduziert. In Bezug auf das Schutzgut Flache ergeben sich Auswirkungen durch die Inan-
spruchnahme der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache.

Der gesamte Hauptwohnsiedlungsbereich der Stadt Scheer verlauft entlang der Heudorfer Stralie
und der Jakobstaler Stralle am Prallhang der Donau, die sich entlang der Stadt um den Karlsberg win-
det. Das Plangebiet selbst befindet sich auf 580m (. NHN (die Donau liegt an dieser Stelle auf 555m
0. NHN) und weist eine Hangneigung von <2° bis <10° in Richtung Stiden auf. Durch die erhéhte Posi-
tion flhrt der Blick vom Norden des Plangebietes Richtung Stiden und Westen (iber die bestehende
Wohnbebauung (Neubausiedlung Einfamilienhauser Siid; Ein- und Mehrfamilienhduser West) ins Do-
nautal mit der bewaldeten Hochterrasse der Donau. Die Landschaft im Umfeld ist dabei im Zuge der
intensiven Landwirtschaftlichen Nutzung relativ strukturarm mit wenigen Einzelbdumen und Strau-
chern. Der Blick Richtung Norden ist ahnlich mit Blick auf die Wohnsiedlung (Einfamilienh&user), wo
sich der Luppenhau-Wald im Hintergrund befindet. Daher ergeben sich beim Landschaftsbild keine
erheblichen (neuen) negativen Blickbeziehungen durch die geplante Bebauung. Tendenziell wirken
sich insbesondere die geplanten griinordnerischen MaBnahmen positiv auf die Eingriffsintensitat aus.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalen bzw. Blickbeziehungen zu solchen Ob-
jekten sind durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten, da sich weder Bau- und Bodendenkmaler,
noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgtiter im Projektgebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld be-
finden. Daher ist nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzgiiter Landschaft, kulturelles Erbe und
sonstige Sachgliter auszugehen. Ein Vorkommen von Funden im Geltungsbereich kann zwar nicht
vollstandig ausgeschlossen werden, erscheint jedoch relativ unwahrscheinlich. Sollten archadologische
Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart un-
verziglich zu benachrichtigen.

Das Schutzgut Wasser wird vom Vorhaben kaum beeintrachtigt, da im gesamten Untersuchungsge-
biet keine FlieR- oder Stillgew&sser vorhanden sind. Auch Trinkwasserschutzgebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzge-
biet (WSG , Hauwiesen/Steinerner Brunnen”) befindet sich auf der anderen Seite der Donau, Gber
800m siidlich des Planungsgebietes entfernt. Es wird nicht davon ausgegangen, dass dieses Schutzge-
biet vom Vorhaben beeintrachtigt wird. Das Uberschwemmungsgebiet der Donau liegt mindestens
250m westlich vom Planungsgebiet entfernt, mit einem Hohenunterschied von 25m unterhalb des
Planungsgebietes. Daher wird von einer Beeintrachtigung bei Hochwasserereignissen ebenso nicht
ausgegangen. Ein negativer Aspekt stellt die verringerte Versickerungsfahigkeit durch Uberbauung
dar, wodurch das Potenzial der Grundwasserneubildung verringert wird. Im Zuge der Planung muss
auch beachtet werden, dass es bei starken oder langanhaltenden Niederschlagen im gesamten

www.lars-consult.de Seite 40 von 43



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gehegehalde" gemal} § 13b BauGB L
Satzung und Begrindung Stand: 12.10.2020 consult
Naturschutzfachliche Belange

Plangebiet zur Anreicherung von Hangwasser kommen kann. Im Zuge der landwirtschaftlichen Nut-
zung wurden dafiir Ablaufgraben gezogen, die der Entwasserung dienen. Dennoch wird flachig Stau-
wasser auf den Ackerflachen (z. T. mit Schilfbewuchs) nach langanhaltenden Niederschlagen beo-
bachtet. Eine dementsprechende Entwésserung/Drainage muss im Rahmen der Umsetzung der Bau-
leitplanung bericksichtigt werden.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen stellen ein Kaltluftentstehungsgebiet fiir die angrenzende
Wohnsiedlung dar. Im Zuge der Wohnbebauung wird diese Flache in Anspruch genommen, dessen
Funktion zur Kaltluftentstehung dennoch durch die umliegenden Griinflachen lbernommen werden
kann. Da keine erheblichen, zusatzlichen Emissionen durch Verkehr oder die Wohnanlage und deren
Bewohner zu erwarten sind, die Gber das gewohnliche Mal einer Wohnnutzung hinaus gehen, wird
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und Klima ausgegangen. Durch die
grinordnerischen MalRnahmen (z. B. Pflanzung von Baumen) und den relativ geringen Versiegelungs-
grad (GRZ 0,35 bzw. 0,4) soll der Eingriff insgesamt soweit als moglich minimiert werden.

Generell muss auf die grundsatzlichen Vorbelastungen durch die landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen hingewiesen werden, die auch weiterhin zu entsprechenden Emissionen (z. B. Lirm, Gerliche
und Staub) fiihren. Die direkt angrenzende StraRe und das Wohngebiet stellen ebenso bestehende
Vorbelastungen dar. Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es fiir die angrenzenden
Wohngebiete zur Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung kommen wird.

Es befinden sich keine Schutzgebiete gemald §§ 23-25, 27-29 BNatSchG oder Natura-2000-Gebiete
innerhalb des Geltungsbereiches. Das Plangebiet liegt innerhalb des 149.000 ha grofRen Naturparkes
,Obere Donau“ (verordnet am 14.06.2005). Das nachstgelegene FFH-Gebiet 7922-342 ,Donau zwi-
schen Riedlingen und Sigmaringen“ liegt ca. 200m westlich vom Plangebiet entfernt. In der ndheren
Umgebung, ca. 100m ostlich des Geltungsbereiches, schlieBen sich amtlich offenlandkartierte Bio-
tope an (Nr. 179214376397 ,Hecke westlich Gewanne Luckeisen, 6stlich Scheer”). Von der Planung
sind zwei Kernflachen betroffen, sowie der Kernraum zu einer benachbarten Kernflache. Bei den
Kernflache handelt es sich um einen schmalen Gehdlzstreifen sowie um einzelne Obstbdaume. Die
Kernrdaume bestehen vorwiegend aus Ackerland. Durch die Planung gehen diese Strukturen verloren.
Allerdings ist davon auszugehen, dass durch die entstehenden Hausgarten sowie durch die festge-
setzte Eingriinung neue Strukturen entstehen und somit die Funktion des Biotopverbunds aufrecht
erhalten bleibt. Im Stiden des Geltungsbereichs befindet sich mit dem dortigen Feldgehdlz eine wei-
tere Kernflache, die durch die Planung von der offenen Landschaft getrennt wird. Auch hier ist aller-
dings anzunehmen, dass die dort vorkommenden Arten auch typische Hausgarten als Korridor nutzen
kénnen. Die Stadt Scheer ist sich der Verantwortung zur Berlicksichtigung des Biotopverbunds be-
wusst. Es wird nicht davon ausgegangen, dass diese Schutzgebiete durch die Umsetzung der Planung
beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der Relevanzbegehung (04.04.2019, LARS consult) 26 verschiedene
Vogelarten innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereichs beobachtet. In den Gehdlzen innerhalb
des Geltungsbereichs wurde dabei je ein Brutrevier einer Amsel, einer Goldammer und einer Dorn-
grasmicke festgestellt. Durch die geplante Bebauung kdme es moglicherweise zu einem VerstoR ge-
gen die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG § 44, weshalb folgende MalRnahmen notwen-
dig sind:
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- GeholzschnittmaBnahmen dirfen nur zwischen dem 01. Oktober und dem 29. Februar durchge-
flhrt werden (auRerhalb der Brutzeit heimischer Vogelarten), um eine Tétung von Jungvogeln
sowie eine Zerstorung von Gelegen zu vermeiden (Einhaltung der allgemeinen Schutzzeiten ge-
maRk § 39 BNatschG).

- Die Rodung der Geholze stellt eine Zerstdrung der Lebensstdtten dieser Arten dar. Daher sind als
vorgezogener Ausgleich Ersatzpflanzungen im Verhéltnis 1:1 (= ca. 0,1ha Hecke) durchzufihren.
Als vorgezogene Kompensationsmalinahme muss die Wirksamkeit der Flache sichergestellt sein,
bevor in die urspriingliche Lebensstatte eingegriffen wird (RUNGE, SIMON & WIDDIG 2010).

Dies ist durch einen Fachgutachter nachzuweisen und der Unteren Naturschutzbehorde Sigmaringen
mitzuteilen. Der Ausgleich ist beispielsweise in den nahegelegenen Biotopstrukturen entlang der Ter-
rassen sinnvoll (z. B. Biotop-Nr. 179214376397) und anzustreben. Andere planungsrelevante Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vom geplanten Vorha-
ben betroffen, da geeignete Strukturen im Planungsgebiet nicht vorhanden sind.

Schlussendlich betrachtet sollten die 6kologisch hoherwertigen Strukturen (Streuobst, Einzelbdume
und Straucher) im Zuge der Planung soweit als moglich in die Planung integriert werden. Unerlasslich
ist die Beachtung der o. g. Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, die Verbotstatbestiande
nach § 44 BNatschG vermeiden sollen (Einhaltung der Gehoélzrodungszeit im Winter sowie vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahme in z. B. 6stlich angrenzender Biotop-Hecke). Die Festsetzungen der griin-
ordnerischen MaBnahmen — u. a. die Pflanzung von Baumen — werden sich eingriffsreduzierend und
positiv auf die Belange von Natur und Landschaft auswirken.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversor-
gungsanlage gesichert (Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz).

10.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentwasserung

Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen muss vor Ort auf den Grundstucksfla-
chen, vorrangig flachenhaft tGber die belebte Bodenzone, versickert werden. Dabei sind die in der
Satzung (Kapitel A3.2) genannten Vorschriften einzuhalten.

Bei der Materialwahl baukonstruktiver Elemente die groRflachig mit Niederschlagswasser in Berilh-
rung kommen, muss auf Blei, Kupfer oder Zink verzichtet bzw. durch eine Beschichtung verhindert
werden, dass Schwermetalle aus den Materialien gel6st werden.

Das Abwasser wird in das ortliche Entsorgungsnetz eingeleitet.
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10.3  Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch das regionale Versorgungsun-
ternehmen.

Zur gesicherten Stromversorgung des Gebietes wird eine Umspannstation erforderlich. Hierfiir beno-
tigt die Netze BW GmbH nach derzeitigem Kenntnisstand (zum Zeitpunkt der Planaufstellung) einen
Stationsplatz mit einer Flache von 5 m x 4 m. Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen wird es dann er-
forderlich Kabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschranke zu erstellen.

10.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Kreisabfallwirtschaft Sigmaringen.

11 Flachenbilanzierung

Tabelle 1: Flédchenbilanzierung BP ,,Gehegehalde”

Art der Fliache GroRe der Flache Anteil der Fldche
Offentliche Verkehrsfliche 6.416m? 18,9%
Offentliche Griinfliche 22m? 0%

Private Baugrundstiicke 27.379m? 80,5%
Gesamtflache Geltungsbereich | 33.997m? 100%
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